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CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 10® VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTOS.

Processo Digital n® 1013244-20.2015.8.26.0562/01

Cartério do 109 Oficio Civel

CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA, engenheiro, registrado no

CREA-SP sob n? 0601368759, Perito Judicial nomeado para servir nos autos da

al de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

ACAO DE COBRANCA, em fase de cumprimento de sentenga que CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE NOVA CINTRA move contra ELAINE DO NASCIMENTO
BARROSO CESAR, em curso por esse D. Juizo, vem mui respeitosamente a

presenga de V. Ex®. apresentar

L AUDO

PERICIAL

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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1. OBJETIVO

Trata o presente Laudo da avaliacdao do imével designado Apartamento

n? 34 — Bloco F do Condominio Residencial PARQUE NOVA CINTRA, a Rua Torquato
Dias n® 990, perimetro urbano do municipio de Santos, no bairro / morro da Nova
Cintra, objeto da Acdo de Cobrangca (despesas condominiais), em curso de
cumprimento de sentenga proferida nas fls.104/105 dos autos principais.

2. VISTORIA

Nomeado por V. Exa. para servir nos autos, nos termos do r.despacho de
fls.113, o signatario dirigiu-se ao local em questdo, onde em minuciosa vistoria, péde
observar tudo o que direta ou indiretamente pudesse interessar a presente medida
judicial, com enfoque especifico de se obter uma avaliacdo segura do bem posto em

avaliagdo, com respectivas caracteristicas construtivas e de acabamento intrinsecas

ao bem avaliando.

3. OBJETO DA AVALIAGCAO
3.1 DO LOCAL

e Endereco:Rua Torquato Dias n® 990, - Apartamento n2 34 — Bloco F

do Conjunto Residencial PARQUE NOVA CINTRA.

e Trecho/quadra: parte integrante do trecho da via publica (R.Torquato
Dias), acessado pela Rua Manoel Pereira (vide FOTO AEREA - FA).
e Bairro: Morro da Nova Cintra.

e Municipio: Santos / SP.

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com
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e Melhoramentos / equipamentos publicos: 4gua e esgoto encanados,
iluminacdo publica, energia elétrica domiciliar, guias e sarjetas,
pavimentagdo, telefone, coleta de lixo domiciliar; escola primaria e
posto de saude, ambos ha menos de 3,0 Km. de distancia.

e Caracteristicas de ocupacao: residencial, em conjunto de prédios do
tipo pluri-habitacional.

¢ Localidade:

% Parte integrante do Grupo | — 22 Zona (dado normativo
avaliatério).

% Area com prevaléncia de iméveis residenciais uni-habitacionais
de padrao médio /
médio inferior e comércio de ambito local, com tendéncia a
verticalizacao recente (incorporacdes) e com bolsées destinados
a conjuntos residenciais (CDHU) para familias de baixa e média
renda.

% Usos e ocupacgao do solo permitidos segundo Plano Diretor
Fisico do Municipio de Santos ( Lei Complementar n® 730 de 11
de julho de 2.011, publicada no D.O. — Diario Oficial do Municipio
n® 5445 de 12 de julho de 2.011), para Zona Especial de
Interesse Social 1 (ZEIS 1 — vide FOTO ZONEAMENTO - FZ).

3.2 DO TERRENO

De acordo com o Cadastro Imobiliario Municipal, cabe ao imdével avaliando,

uma 4area de terreno correspondente a 52,22 m?.

3.3 DA CONSTRUGAO

(seguem os dados correspondentes)
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o tipo do imodvel: o prédio que contém o apartamento avaliando, discriminado por
Bloco E, é parte integrante de um conjunto residencial pluri-habitacional,formado
de blocos contiguos e/ou conjugados e de unidades auténomas similares e
rebatidas, num total de 10 (dez) blocos, denominado Conjunto Residencial

PARQUE NOVA CINTRA, formado o Bloco FE de 05 (cinco) pavimentos (térreo + 04
andares-tipo), com espago de garagem descoberta (coletiva) nas areas externas,
contendo ao todo, 20 (vinte) unidades auténomas, 04 (quatro) por andar.

o composicao: sala, hall interno de distribuicdo, 02 (dois) dormitérios, banheiro e
area de servigo conjugados.

e  area construida total: 52,67 m>.

o padrao construtivo ( do prédio ):
- fachadas revestidas, com pintura latex pva sobre massa de acabamento.
- halls de escadaria e distribuicdo dos andares com pisos em lajota

ceramica antiderrapante, paredes revestidas, c/ pintura latex pva sobre
massa corrida e esquadrias de aluminio tipo basculante.

- as areas de acesso, de recuos e areas livres e de garagem tém nos pisos

a aplicagédo de bloquetes (pavimentagéo) e placas de concreto, lajota
ceramica antiderrapante e elementos de paisagismo (vegetagéo).

padrao construtivo ( do apartamento n° 34F ):

-pisos : placas ceramicas esmaltadas de formato quadrado na cor gelo.
- paredes : revestidas, com pintura a latex pva. sobre massa corrida e
revestimento de placas ceramicas retangulares decoradas, até o teto.
- forros: laje com revestimento convencional.
-esquadrias : de aluminio, de correr, com caixilhos de correr e tipo

veneziana de correr e tipo basculante.

o classificacao : simples, sem elevador.

. estado de conservacédo: regular.
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SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420

FZ: Zoneamento de uso e ocupagao do solo para a regidao (P.M.Stos).

Rua Torquato Dias, no bairro / morro da Nova Cintra

CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759
apartamento-objeto, posto em avaliag

objeto da via publica.
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FOTO 02:
FOTO 03:
(CDHU).
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BLOCOF

FOTO 04: - Vista avante interna com a identificacdo e localizagdo do apartamento
n® 34F do Conjunto Residencial PARQUE NOVA CINTRA. Observar as caracteristicas

gerais da construgéo.

afde Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.

FOTO 05: - Vista contraria; Observador postado no Bloco E que integra o
apartamento-objeto da avaliagdo técnica imobiliaria. Observar como se da o
estacionamento de veiculos nas areas externas do Conjunto Residencial, sem vagas
demarcadas nem cobertas.

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 — Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.



16500009 061p9o @ 2950°9Z°8°0202 81228000 0SSe00.d 0 BLWIOjUI ‘Op-OjusINd0gRIoUBIBjuUODILIge/Bd/eybBipelsed g snl-dsly [ese//:sdiy e)is 0 essaoe ‘|eulblio o Juajuod eled
Z18¥90¥0.0ZS.LSM 0Jdwnu 0 qos * |y:Z| Se 020Z/Z1/Z0 We opejodojold ‘ojned OBS 8p OpejsT Op BO#SN 8p [eungll @ SYLIIHL YMOIrN4 ¥3AIH Olgv4 Jod sjuswiebip opeuisse ‘[euiblo op e1dod @ ojuswnoop 8js3

SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000

~ '3/35¢€2Z 061p00 © 2950°92°8'S1 02 0Z-772E 101 0SSa004d 0 awlojul ‘op pIusWNooeIouaIajuoDILIge/6d/eybipeised,iq snl-dsly fess//:sdyy ais 0 assaoe ‘|eulblLIO 0 JLIBJU0D eled
900810281 S1SM 0Jawinu 0 qos ‘ ¥€:6| S8 §102/90/50 W opejooojoid ‘ojned oes ap opejs3 op eansne wme:g_._._. 3 YATIS YA ST43d SNILHVYIN SINT OIvD Jod sjuswieybip opeuisse ‘leuibuo op eidod 9 ojuswinoop js3
%)
&
™ o (7))
= ® O
p 2
|
w 5
8 £
o g
S o
§ O
g 8
o o
= -
o
S »
oo
T o
S 9
[
L o £
8 @ S
o £ =
m o .m
| <
< °
o & <
=z ()
o 3]
< 0]
] > a
©) ©
[N} O
=)
g
o
<
o
®
o
[
[
o
!
D
o
o)
C
=
[
o
(&)
o
c

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420

FOTO 06: Imével-objeto: Apartamento n®

CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

tragos.
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SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420

FOTO 07: Complemento; identificacao e localizacdo do iméve
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FOTO 08: - Localizagao do apartamento n? 34 — 42 andar-tipo do Bloco E.
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FOTO 10:
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FOTO 11: - Caracteristicas gerais internas — dormitério.
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FOTO 12: - Idem idem — banheiro.




16500009 061p9o @ 2950°9Z°8°0202 81228000 0SSe00.d 0 BLWIOjUI ‘Op-OjusINd0gRIoUBIBjuUODILIge/Bd/eybBipelsed g snl-dsly [ese//:sdiy e)is 0 essaoe ‘|eulblio o Juajuod eled
Z18¥90¥0.0ZS.LSM 0Jdwnu 0 qos * |y:Z| Se 020Z/Z1/Z0 We opejodojold ‘ojned OBS 8p OpejsT Op BO#SN 8p [eungll @ SYLIIHL YMOIrN4 ¥3AIH Olgv4 Jod sjuswiebip opeuisse ‘[euiblo op e1dod @ ojuswnoop 8js3

< *3,36¢2Z 061po0 8 2950°92°8°G1L0Z 0Z-7¥ZEL 0L 0ssao0id 0 awloul ‘op pluswndoeloualajuoLqe/6d/eybipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdpy ais 0 assaoe ‘|eulblLo o Jusju0d eled
900810281 SLSM 0JaWNU 0 qOS * $£:6 Se 81.02/90/50 W 0pejodojoud ‘ojned 0BG Sp opejs3 op eansne mﬁmﬁsg_# 9 VATIS YA S3Y3d SNILYVIN SINT Ol Jod sjuswieybip opeulsse ‘leuibuo op eidod 9 ojuswnoop ajs3
€
A © m
; ©
m w o
£ 8
R
o
3 a
4 g
o
©
8 2
o g
o Q
T O
o
3 o
= O
L O
©c C
o S
a £
©
o @ S
<t v —
| 8 ©
v 9 £
[SP I - o
ol 3 NM
s 5
I @ 3
o) Q
G ©
© 2
O

SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420

FOTO 13: - Vista interna do apartamento n
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fixar o acabamento interno para

cozinha.
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4, AVALIACAO
4.1 METODO TECNICO: Comparativo (Direto)

Toda baliza avaliatéria esta lastreada nas normas vigentes, com
fundamentos ja desenvolvidos pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT
(NBR-14653:2011) - partes 1 (procedimentos gerais) e 2 (iméveis urbanos) e pelo IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia (NORMA IBAPE/SP-2011 —

Avaliagédo de Iméveis Urbanos).

s

Neste modo avaliatério, o valor imobilidrio € resultado da comparacédo

direta, com numero amostral gerado a partir de dados assemelhados para cotejo;
Assim, para o atendimento do preconizado nos normativos, in casu, procedeu-se uma

acurada pesquisa no préprio conjunto residencial onde se insere o imoével avaliando,

bem como no Conjunto Residencial CRUZEIRO DO SUL sito a da Avenida Brasil

n® 96, também no morro da Nova Cintra e, igualmente, empreendido sob as diretivas
do plano estadual de habitagao CDHU, além de sites de imobiliarias que comercializam
este produto: APARTAMENTO PADRAO CDHU.

Assim, foram obtidos por este signatario, informagbes de elementos
comparativos, assimilaveis a apartamentos, - todos -, em oferta a data
contemporanea do calculo (Maio / 2.018).

Contudo, o universo amostral obtido, revelou-se de grande
representatividade, guardando expressiva relagdo comparativa com a unidade

avalianda.

Na aplicacdo do Método, adotou-se o seguinte roteiro de calculo:

— Férmula_Geral

O valor integral do imdvel posto em questdo é dado pela seguinte

expressao:

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

abale Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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V| = Vyy x Ag x Fc onde:

V| = valor do imovel

Vyy = valor unitario basico de venda homogeneizado
Ac = érea construida correspondente

Fc = fator de comercializagcéao

— Fator de comercializacao

Conforme ja assentado no item descritivo deste Laudo, o fato do estado
geral do apartamento avaliando ser considerado regular, por si sé, ndo faz incidir
condigdo intrinseca de menos ou mais valia no processo avaliatério aplicado, senéo o

decorrente da situagdo de homogeneizagao preconizada.

Do mesmo modo, deve-se atentar que o edificio que o integra, muito
embora apresentar aspectos de conservagdo tanto preventiva como corretiva em
marcha, ndo incorre em fator de sobrevalia deste produto frente ao mercado

imobiliario, haja vista que o numero amostral estudado, carreia esta mesma condi¢&o.

Assim, no caso presente, as condicbes de mercado e em face destas
caracteristicas intrinsecas que cercam o bem avaliando, ndo determinam a existéncia
de aspectos plausiveis de modo a dotacdo do fator de comercializagdo maior ou

menor que uma unidade.

Fc = 1,00

— Area construid

De acordo com o Cadastro Imobiliario Municipal (CIM) com dados
expressivos de geragdo do imposto predial (IPTU), o imovel avaliando possui area

construida de 52,67 m?>.

Ac = 52,67m? (Ap.34-F)
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i
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— Situacdo Paradigma

Consoante o padrao construtivo descrito no subitem 3.3, respectivo estado
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

— Valor unitario basico de venda homogeneizado

Para a fixacdo do valor unitario basico de venda homogeneizado foi
realizada uma pesquisa mercadolégica na localidade, na mesma data da vistoria local
(Maio/2.018), visando a obtencao de ofertas e/ou transacoes de imdveis comparaveis
com o ora analisando, complementada pela visita a sites de imoveis / imobilirias que
ofertam o produto: APARTAMENTO — CDHU — MORRO DA NOVA CINTRA.

A homogeneizacao dos elementos de pesquisa, obtidos de conformidade
com os dispositivos contidos nas Normas de Avaliagbes vigentes, consistiu
basicamente das seguintes etapas:

* 0s elementos foram obtidos na mesma regidao geoecondmica, mesmo

zoneamento e setor fiscal.

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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* 0s elementos pesquisados cuja transagéo ou oferta tivessem data anterior ou

posterior a data - base foram transpostos no tempo através dos indices econémicos
para imoéveis IVG - R, publicados segundo estudo estatistico de série temporal
apropriada pelo Banco Central.

* a transposicdo dos valores de um local para outro foi realizada de acordo com

os indices fiscais inerentes ao tributo IPTU da municipalidade local.

* a homogeneizagdo quanto a classificagdo do padrdo construtivo e depreciagéo

fisica e funcional foi determinada com base no estudo Valores de Edificacées de
Iméveis Urbanos — Santos - 2007 ( IBAPE-SP).

e O fator posigéo privilegia as unidades localizadas nos 3% e 4° pavimentos-tipo
desses prédios pluri-habitacionais no aspecto mais valia.

* foi utilizado um desagio de 10% para compensar a elasticidade das ofertas.

* nos calculos avaliatérios para a determinacdo do Vuv empregou-se a

estatistica descritiva, com a exclusdo de eventuais resultados comparativos
discrepantes apds emprego de modelo de homogeneizagéo por fatores.

A pesquisa de valores de mercado, devidamente homogeneizada de acordo
com as recomendacdes em vigor, fixou o seguinte valor unitario basico de venda
para a situacdo APARTAMENTO N° 34-F:

Vuv = R$ 2.105,52/m? - p/ Maio /2018

Seguem, a FOTO LOCALIDADE (FL), apontando a localizagdo dos conjuntos
residenciais, objetos da pesquisa de elementos comparativos com respectiva
descrigdo, homogeneizagao e tratamento estatistico final.

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
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Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759




fls. 148ls. %31

CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

ELEMENTO N@ 1

Local: Conjunto Residencial Parque Nova Cintra —ap.32 — Bloco E
Bairro: Morro da Nova Cintra

Municipio: Santos

Fonte: site OLX
Informante: Sr. Diego (proprietario - mutuario) — tel.: (13) 97406-2681

Oferta / Transacao

Valor: R$ 120.000,00 = R$ 2.400,00/m® & vista
Data: 05/2.018

Area Construida: 50,00 m?

abale Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

Fator Padrdo Construtivo: 1,02
Fator Idade: 0,837

indice Fiscal: 187

indice de Preco: 521,4

Fator Posicéao: 2

Obs.: -- parte integrante do mesmo bloco do apartamento avaliando,
com caracteristicas internas e padrao de acabamento superiores;

conservacao similar; 32 andar ou 4° pavimento-tipo.

- VALOR UNITARIO BASICO DE VENDA HOMOGENEIZADO

Vuv =0,9 x 2.400,00 x [1 + (0.96 — 1) + (0,837 — 1) + (187 — 1) + (5214 — 1) + (2—1)]
[1+(1,02—1) + (0,837 —1) + (187 = 1) + (521,4 — 1) + (2—1)]

Vuv = R$ 2.156,77 / m?

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

ELEMENTO N® 2

Local: Cjto. Residencial Parque Nova Cintra — ap.no 22 andar — Bloco (n&o informado)
Bairro: Morro da Nova Cintra

Municipio: Santos

Fonte: Maneco Imdveis via portal VivaReal

Informante: Sr.Marcal de Freitas —tel.: (13) 3203-1830

Oferta / Transacao

Valor: R$ 110.000,00 = R$ 2.558,14/m*  avista
Data: 11/2.017

Area Construida: 43,00 m?

aile Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

Fator Padrdo Construtivo: 0,96
Fator Idade: 0,837

indice Fiscal: 187

indice de Preco: 521,8

Fator Posicéao: 2

Obs.: -- parte integrante do mesmo conjunto residencial do apartamento avaliando,
com caracteristicas internas e padrao de acabamento similares;

conservacao similar; 22 andar ou 3° pavimento-tipo.

- VALOR UNITARIO BASICO DE VENDA HOMOGENEIZADO

Vuv =0,9 x 2.558,14 x [1 + (0.96 — 1) + (0,837 — 1) + (187 — 1) + (521.4 — 1) + (2—1)]
[+ (0,96 —1) + (0,837 = 1) + (187 = 1) + (521,8 = 1) + (2 —1)]

Vuv = R$ 2.297,78/ m?

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

ELEMENTO N¢ 3

Local: Conjunto Residencial Cruzeiro do Sul —ap.13 —Bloco G
Bairro: Morro da Nova Cintra

Municipio: Santos

Fonte: site OLX
Informante: Sra. Mazé (proprietaria-mutuaria) — tel.: (13) 98116-6408

Oferta / Transacao

Valor: R$90.000,00 = R$ 1.800,00/m?  avista
Data: 05/2.018

Area Construida: 50,00 m?

abtle Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

Fator Padrdo Construtivo: 0,90
Fator Idade: 0,902

indice Fiscal: 161

indice de Preco: 521,4

Fator Posicao: 0,75

Obs.: -- parte integrante de conjunto residencial similar do apartamento avaliando,
com caracteristicas internas e padrao de acabamento inferiores;

melhor conservado; andar térreo ou 12 pavimento-tipo.

- VALOR UNITARIO BASICO DE VENDA HOMOGENEIZADO
Vuv =0,9 x 1.800,00 x [1 + (0,96 —1) + (0,837 —1) + (187 —1) + (521.4 1) + (2—1)]
[1+(0,90—-1)+(0,902—-1) + (161 —1) + (521,4 —1) + (0,75 —1)]
Vuv = R$ 1.682,45/ m2

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

ELEMENTO N® 4

Local: Conjunto Residencial Cruzeiro do Sul —ap.41 —Bloco H
Bairro: Morro da Nova Cintra

Municipio: Santos

Fonte: site OLX
Informante: Sr. Bambam (proprietario-mutuario) — tel.: (13) 98807-8463

Oferta / Transacao

Valor: R$ 100.000,00 = R$ 2.500,00 /m?®  a vista
Data: 05/2.018

Area Construida: 40,00 m?

abule Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

Fator Padrdo Construtivo: 0,96
Fator Idade: 0,902

indice Fiscal: 161

indice de Preco: 521,4

Fator Posicao: 1,5

Obs.: -- parte integrante de conjunto residencial similar do apartamento avaliando,
com caracteristicas internas e padrao de acabamento similares;

melhor conservado; 4° andar ou 5° pavimento-tipo.

- VALOR UNITARIO BASICO DE VENDA HOMOGENEIZADO

Vuv =0,9 x 2.500,00 x [1 + (0.96 — 1) + (0,837 — 1) + (187 — 1) + (5214 — 1) + (2—1)]
[+ (0,96 — 1) + (0,902 — 1) + (161 = 1) + (521,4 = 1) + (1,5—1)]

Vuv = R$ 2.333,96/ m?

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

ELEMENTO N¢ 5

Local: Conjunto Residencial Cruzeiro do Sul —ap. no 5° andar — Bloco (n&o informado)
Bairro: Morro da Nova Cintra

Municipio: Santos

Fonte: site OLX
Informante: Sra. Andrezza (proprietaria-mutuaria) — tel.: (13) 99755-4056

Oferta / Transacgéo

Valor: R$90.000,00 = R$ 2.333,28/m?  avista
Data: 01/2.018

Area Construida: 40,00 m?

altle Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

Fator Padrdo Construtivo: 0,96
Fator Idade: 0,902

indice Fiscal: 161

indice de Preco: 521,6

Fator Posicao: 1,5

Obs.: -- parte integrante de conjunto residencial similar do apartamento avaliando,
com caracteristicas internas e padrao de acabamento similares;

melhor conservado; 4° andar ou 5° pavimento-tipo.

- VALOR UNITARIO BASICO DE VENDA HOMOGENEIZADO

Vuv =1,0 x 2.333,28 x [1 + (0.96 — 1) + (0,837 — 1) + (187 — 1) + (5214 — 1) + (2—1)]
[+ (0,96 — 1) + (0,902 — 1) + (161 = 1) + (521,6 = 1) + (1,5—1)]

Vuv = R$ 2.419,64 / m?

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

ELEMENTO N¢ 6

Local: Cjto. Residencial Parque Nova Cintra — ap.no 22 andar — Bloco (n&o informado)
Bairro: Morro da Nova Cintra

Municipio: Santos

Fonte: Maneco Imdveis via portal VivaReal

Informante: Sr.Marcal de Freitas —tel.: (13) 3203-1830

Oferta / Transacao

Valor: R$ 100.000,00 = R$ 2.500,00 /m?®  a vista
Data: 11/2.017

Area Construida: 40,00 m?

abale Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

Fator Padrdo Construtivo: 1,02
Fator Idade: 0,902

indice Fiscal: 161

indice de Preco: 521,8

Fator Posicéao: 2

Obs.: -- parte integrante de conjunto residencial similar do apartamento avaliando,
com caracteristicas internas e padrao de acabamento superiores;

melhor conservado; 2° andar ou 3° pavimento-tipo.

- VALOR UNITARIO BASICO DE VENDA HOMOGENEIZADO
Vuv =0,9 x 2.500,00 x[1 + (096 —1) + (0,837 —-1) + (187 —1) + (621.4—-1) + (2—1)]
[1+(1,02-1)+(0,902—-1) + (161 —1) + (521,8 = 1) + (2—1)]
Vuv = R$ 2.330,67 / m?

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

ELEMENTO N® 7

Local: Conjunto Residencial Cruzeiro do Sul —ap.41 —Bloco G
Bairro: Morro da Nova Cintra

Municipio: Santos

Fonte: no Local

Informante: Sra. Joselma (adm. do condominio) — tel.: (13) 99138-4433

Oferta / Transacao

Valor: R$90.000,00 = R$ 1.836,74/m?  avista
Data: 05/2.018

Area Construida: 49,00 m?

alale Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

Fator Padrdo Construtivo: 0,96
Fator Idade: 0,902

indice Fiscal: 161

indice de Preco: 521,4

Fator Posicao: 1,5

Obs.: -- parte integrante de conjunto residencial similar do apartamento avaliando,
com caracteristicas internas e padrao de acabamento similares;

melhor conservado; 4° andar ou 5° pavimento-tipo.

- VALOR UNITARIO BASICO DE VENDA HOMOGENEIZADO
Vuv =0,9 x 1.836,74 x[1 + (0,96 —1) + (0,837 —1) + (187 —1) + (521.4 1) + (2—1)]
[1+(0,96—1)+(0,902—-1) + (161 —1) + (521,4-1) + (1,5 —1)]
Vuv = R$ 1.714,75/ m?

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

ELEMENTO N¢ 8

Local: Conjunto Residencial Cruzeiro do Sul —ap.44 —Bloco H
Bairro: Morro da Nova Cintra

Municipio: Santos

Fonte: no Local

Informante: Sra. Joselma (adm. do condominio) — tel.: (13) 99138-4433

Oferta / Transacao

Valor: R$ 100.000,00 = R$ 2.040,82 /m?  avista
Data: 05/2.018

Area Construida: 49,00 m?

afale Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

Fator Padrdo Construtivo: 1,02
Fator Idade: 0,902

indice Fiscal: 161

indice de Preco: 521,4

Fator Posicao: 1,5

Obs.: -- parte integrante de conjunto residencial similar do apartamento avaliando,
com caracteristicas internas e padrao de acabamento superiores;

melhor conservado; 4° andar ou 5° pavimento-tipo.

- VALOR UNITARIO BASICO DE VENDA HOMOGENEIZADO

Vuv =0,9 x 2.040,82 x [1 + (0.96 — 1) + (0,837 — 1) + (187 — 1) + (521.4 — 1) + (2 —1)]
[1+(1,02=1) + (0,902 —1) + (161 = 1) + (521,4 = 1) + (1,5—1)]

Vuv = R$ 1.905,11/m?

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

De posse dos elementos comparativos n°s 1 a 8, o valor unitario basico de
venda homogeneizado para o imovel objeto desta avaliacdo é determinado por:

=
ELEMENTO COMPARATIVO Vuv (R$/ M) 3
28
1 2.156,77 -5
=3
2 2.297,78 S o
33
3 1.682,45 58S
=R
4 2.333,96 S o
5 2.419,64 g8
6 2.330,67 g3
7 1.714,75 &2
8 1.905,11 g8
W
So
o O
SE
ERe
— Média: Vjm = X Vyy = R$16.844.13/m? 3%_;.

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004877-48.2020.8.26.0562 e codigo 60DC051.

n 8
Vim = R$ 2.105,52/m?
— Intervalo de variacao:

- limite superior: 1,30 x Vpm R$ 2.737,18/m2

- limite inferior: 0,70 x Vi, = R$ 1.473,86 / m?

— elementos discrepantes: —

— média saneada: Vyy = Vm

Vyv = R$ 2.105,52 /m? - MAIO / 2018

SANTOS: Rua Sergipe, 19/64 A - Gonzaga — Tel. (13) 3289.7410 — CEP 11060-420
SAO PAULO: Rua Bueno de Andrade, 640/113 —Tel. (11) 3207.5529 — CEP 01526-000
caiolperes@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA e Tribu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocument
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CAIO LUIS MARTINS PERES DA SILVA
Engenheiro Civil — CREA-SP 0601368759

4.2 VALOR IMOBILIARIO
Determinados Vuv (valor unitario basico de venda), o incluso fator de

comercializacdo (Fc) e a area construida (A. ) pertinentes ao caso, tem-se o

(¢

respectivo valor atual integral correspondente a:

=
|

= (Vyv x Fc)  x A com:
(Vyv x Fc) = R$2.105,52/ m?

Ac = 52,67m?

R$ 2.105,52 /m? x 52,67 m?

=
I

=
I

R$ 110.897,74, em n%s redondos,

akale Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2018 as 19:34 , sob 0 numero W§TS18701800

.do, informe o processo 1013244-20.2015.8.26.0562 e cédigo 2235E7E.

i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/12/2020 as 12:41 , sob o nimero WSTS20704064812
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V| = R$ 111.000,00 (cento e onze mil reais)

data-base: Maio / 2.018

5. CONCLUSAO

De acordo com os célculos efetuados anteriormente, conclui-se pelo

seguinte valor do imével:
— APARTAMENTO N2 34 —- BLOCO F — CR. PARQUE NOVA CINTRA -

(Rua Torquato Dias n® 990, bairro / morro da Nova Cintra — Santos — SP.)

V| = R$111.000,00 - MAIO /2.018

VALOR IMOBILIARIO: (cento e onze mil reais)
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NOTACAO: VALOR OFICIAL DE JUSTICA X VALOR NA AVALIACAO TECNICA

O valor do imével langado no Auto de Avaliacéo nas fls.52 foi pela oficiala de
justica atribuido em R$ 160.000,00, de acordo com a sucinta declaragdo pela mesma
esposada.

A avaliacdo técnica — balizada nas condigdes do mercado de imbveis na

regido estudada (Conjunto Residencial no morro da Nova Cintra em Santos /SP.) —, e

submetidos os dados e elementos gerais a aplicagdo da metodologia avaliatéria,
mediante o prescrito pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT (NBR-
14653:2011) - partes 1 (procedimentos gerais) e 2 (imdveis urbanos) e pelo IBAPE - Ins-
tituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia (NORMA IBAPE/SP-2011 —
Avaliagdo de Imoveis Urbanos), resultou no valor de mercado correspondente a
R$ 111.000,00 , segundo parte conclusiva do Laudo.
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A relagao dos valores acima apontados resulta numa diferenca consideravel,

de 44 pontos percentuais.

Acertada portanto a diretriz deste R.Juizo, ditada mediante seu costumeiro

bom senso, conforme despachado as fls.113, haja vista que o bem constrito deva ser
levado para hasta publica mediante estimativa sequra, justa e condizente com o
mercado imobiliario local, no instante das circunstancias que permeiam o processo de

execugao nesta fase final.

A presente NOTACAO, com a devida vénia, se prende apenas e téo

somente aos aspectos adstritos a pericia de engenharia, deferida por V. Ex.2 _em
cota nas mesmas fls.113.

Neste particular, argumenta e enfatiza este signatario:

Sobre o despreparo geral dos oficiais de justica para avaliar bens iméveis,

tanto de ordem técnica como funcional, ou seja, ha efetiva dificuldade tanto na coleta
quanto na elaboragéo dos eventuais dados pesquisados, sendo certo ainda, ter o vistor
conhecimento por meio da participagdo em assembléias ordinarias do IBAPE, de casos
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outros desfilados em Comarcas, da Capital e do Interior, onde n&o raro, tal pratica
caminhou, em razao de flagrantes equivocos, em real prejuizo, seja a qualquer das

partes das demandas judiciais.

ENCERRAMENTO

O Perito Judicial dando por encerrado os seus trabalhos apresenta o
respectivo Laudo, o qual se compde de 34 (trinta e quatro) paginas, sem anexos.

Santos, 30 de Maio de 2.018.
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