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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA

CREA/SP: N.” 060.129.397-1/D
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EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA § VARA CIVEL DF
SANTOS.

PROCESSO N.° 0017148-36.2013.8.26.0562 — N° ordem 554/13

GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA, perito judicial, en-
genheiro civil, inscrito no CREA / SP sob N.” 060 129.397-1, nomeado nos au-
tos, no Cumprimento de Sentenga — Inadimplemento, promovida por Con-
dominio Edificio Terezinha em face de Maria Aparecida Santos Soares ¢
outro, junto a 5. * Vara Civel desta Comarca, em tramite neste D. Juizo, vem

respeitosamente, 4 presenga de V.Exa., apresentar.
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.* 060.129.397-1/D

1" PARTE -PRESSLPOSTOS

{ - Reguerente - Condominio Edificio Santa Terezmha

2 - Requerido - Maria Aparecida Santos Soares ¢ outro

Nar o Va-

3 - Objetivo do Trabalho - Elaborar laudo de avaliagio para determina

lor de mercado do bem descrito

4 - Objeto da Avaliacio

4.1 - Individualizag@o

- Trata-se um apartamento n° 03, do Edificio Terezinha, situado a

Rua Campos Melo, n° 198, do Bloco B, bairro Macuco, Municipio de Santos — Afmy

S.P

4.2 - Informagdes complementares.

4.2.1 - Na presente avaliagdo, admite-se que 08 titulos de propriedade s@o bons

e que as informagdes fornecidas por terceiros o foram de boa f¢é ¢ por 1sso sdo

confiaveis.

4.2.2 - O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de en-
genharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fungdes, pre-

cipuamente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

e ——— : _ \\ :
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Niio foram efetuadas investigagdes espect!

$2.3 -

Nes, hipotecas divisas ou outros, por nfo

avahacio
5 - Mectodologia

5.1 - Prescrigdes normativas

O presente trabalho atende as seguintes normas

51.1 - “Avaliagdo de Bens — Parte | Procedimentos Gerais™ NBR — 14653-
da Associagdo Brasileira de Normas I'écnicas
7. Iméveis Urbanos™ NBR — 14653-2, da

512 - “Avaliacdo de Bens — Parte 2

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

A\

5 1.3 - “Normas para Avaliagiio de Iméveis™ do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de | ngenhana

5 1.4 - “Direito sobre Imoveis - IVS230™, do 1VSC - Conselho Intemacional de

Normas de Avaliagao.

52 - Grau de Fundamentagdo e Precisdo A presente avaliagio em razdo do
nmero de elementos pesquisados € pelo tratamento estatistico ¢ de homogener-
zagio, enquadra-se perfeitamente entre 05 niveis de fundamentagiio ¢ precisdo
preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exi-

géncias.
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2* PARTE - LEVANTAMENTO DE DADOR

vy 1 8§ 7T O R 1A

L= CARACTERIZACAO DA REGIAQ

1.1 - Aspectos Fisicos
Relevo: plano

Solo. subsolo: ndo fo1 dado a conhecer

| 2 - Aspectos ligados a [nfraestrutura urbana

A regido ¢ servida pelos principais melhoramentos publicos, tais
como: rede de dgua potavel, rede de esgoto, rede de iluminagdo e distribuigdo

de energia elétrica, guias € sarjetas. Completam 05 melhoramentos publicos 0s

servicos de pavimentagao € telefoma

1.3 - Equipamentos comunitarios.

E servida por linhas de transporte coletivo, coleta de lixo domicili-

ar. escolas, posto de salde, comercio, posto policial, equipamentos de lazer, etc.

2 - CARACTE RIZACAO DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO W

2.1 - Aspectos fisicos

Relevo: plano.

Solo. subsolo: ndo for dado a conhecer.

Situagdo: meio de quadra

Embaré - Santos - SP g
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GLAUCO D¢ CAMPOS ARRUDA

BEAMN; W "y s 38

do imovel encontra-sc assinalada na Planta dc Situa-

Figura 01:-A localizacao oo
\l‘!"

|

]

1 7 2 - Infraestruturas urbanas

0 imével é dotado de toda infraestrutura urbana da regido

2 3 - Equipamentos comunitaros disponivels

O) imovel ¢ servido pol todos 08 equipamentos comunitanos da re-

g140

Embareé Santos SP
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA

CREA/SP: N." 060.129.397-1/D

P

2 4 - | tihizagdo atual. |L'}_§<ll e econOmuca

Atualmente o imovel esta sendo utilizado para |

acordo com a legislacdio em vigot lei complementar 1

2011 que disciplina e ordena O Uso e Ocupagdo do Solo, o
vide figura abaix«

D ;| A4

que esta localizado na “ZCll — Zona Central 11

U T T2 )
[ '-.:i\

2.5 - Classificagdo do imovel

O imével destina-se para fins residenciais.
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3 .(‘,\R,-\('I'I-ZRIL-\(_,R(I DA EDIFICACAO E BENFEITORIA.

3 | - Aspectos fisicos

———
e —

['rata-s¢ de um apartamento sobre o n.° 3. localizado no 1€

1° pavimento do Edificio Terezinha. contendo no seu interior: sala, cozinha

(dois) dormitorios, banheiro social e area de servigo. Por ocasido da vistoria ©
Sr. Ricardo, neto da proprietaria Maria Aparecida Santos Soares nd0 aulorizou a
entrada deste Perito no imével. E, para niio mais delongas processuais, o pernto
realizou a vistoria externa do prédio e adentrou a um imovel similar no terreo
apartamento n° 01 pertencente a0 sindico. Sr. Rildo Marcos Lira Silva.

No interior do apartamento do sindico de n® 01, similar ao aparia-
mento n° 03, o imovel enconira-se original, somente 0 banheiro e area de servi-
¢o reformados. Possul piso taco de madeira na sala e nos dormitorios, nas arcas
amidas piso cerdmico € parede com azulejo até o teto nas areas amidas, area do
dormitorio e sala com massa com pintura 4 base de latex; forro com laje. esqua-

drias de aluminio.

consta na matricula n°13.629 do 2° C. R. 1. de Santos, 0

Conforme
rreno correspondente a 1/9 do todo, tendo a

imovel possui uma parte ideal do te

area construida de 68,50m”, a qual adotar-se-a para fins de avaliagdo.

O padrdo construtivo do imoével classificado, segundo, © estudo
«“Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Edificio
Coef = 127", possuindo uma idade

Residencial Padrdo Simples sem eley ador -

E— T

P R ¥
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA

J CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

{ —
gparente de 25 (vinte ¢ cinco) anos € o estado de conservagdo da edificagio
“Regular — requer reparagdes simples - Foc = 0,6618"

3.1.2 - Aspectos funcionais
A edificagio é adequada ao uso ¢ ocupagdo para as quais fol desti-

nada.
3.1.3 - Aspectos ambientais

: A edificagdo ¢ adequada as posturas legais € tendéncias de mercado

| da regido.

4 - VISTORIA.
Na ocasido d

a vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-

entadas permitindo-s¢ uma visualizagdo externa

se as fotografias adiante apres
visualizagdo interna do apartamento similar n°01.

do imoével em questdo €

-

FOTO 01:- Vista do logradouro Rua Campos Melo.
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CEP 11.020-000 - PABX (13) 3345-3914 - eng.glamo@yahoo.com.br




-

GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA

CREA/SP: N.* 060.129.397-1/D

FOTO 03:-1dentificagdo nome € namero do prédio

Av. Afonso Pena n.*314 Cj. 81 - Embare Santos - SP
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA

CREA/SP: N.” 060.129.397-1/D

FOTO 04:-Corredor de acesso a0 apartamento n°03.

FOTO 05:-Vista da sala do imovel similar apto n°0l.

Santos - SP
o@yahoo.com.br
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FOTO 09:-Vista do banheiro social do imével similar apto n°01.
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA

CREA/SP: N." 060.129.397-1/D

e e - —— e

) FOTO 10:-Vista do dormitorio 2 do imével similar apto n°01.

m&m“m i
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA

CREA/SP: N." 060.129.397-1/D

Nesta 3* PARTE. sera desenvolvida a avahag¢ido do
imovel objeto da demanda para o més de JUNHO/2017.

10 O

Tendo em vista a individualizago do bem a ser avaliad

y faré-lo com OD-

rio procurard, no desenvolvimento da apresentagdo da questis
jetividade, evitando-se a prolixidade na redacio dos fatos analisados
dos.

1 - Valor do Imével - M ETODO COMPARATIVO DIRETO - Tratamento

Cientifico

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um
imovel por comparagao direta com o de outro imovel semelhante. Deve-se ler
sempre presente 0 que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - “Avali-
acdo de Bens Procedimentos Gerais™ € NBR-14653-2 - “Avaliagiio de Bens -

Iméveis Urbanos”, a propdsito deste Método:

"4 metodologia aplicdvel é fun¢do, basi-
camente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagdo e da disponi-
bilidade, qualidade e quantidade de in-
formagdes colhidas no mercado...”

“No caso de comparagdo direto de dados

de mercado, identificar o valor de mer-

cado do bem por meio de tratamento téc-
nico dos atributos dos elementos compa-
rdveis, constituintes da amostra.”

Av. Afonso Pena n.*314 CJ. 81 Embaré - Santos - 5P
yahoo.com.br

CEP 11.020-000 - PABX (13) 3345-3914 - eng.glauco®
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.* 060.129.397-1/D

“oo A composiclo da amostra represen
tativa de dados de mercado de imoveis
com caracteristicas, tanto quanto possi
vel, semelhante as do avaliando, usando-
se toda a evidencia disponivel.”

A dificuldade da aplicagdio do método esta na obtenglio desses ¢

mentos comparéveis, afins de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na pes

quisa de dados se procure analisar apenas os semelhantes. como ¢ grande o nu

na

mero de varidveis que intervém na formagdo do valor de mercado do imovel
generalidade dos casos ha necessidade de se homogeneizar quanto

- a0 tempo, pois os elementos normalmente sdo de épocas distintas;

- a situagdio, pois 0 MAXIMO que se pode esperar ¢ que os elementos sejam pro-

XImos;
- as dimensdes, compreendendo as areas, conformagdo, etc.

Para superar as diversidades ainda remanescentes empregou-se a

| metodologia conhecida como Inferéncia Estatistica assim definida na NBR-

14653-1:2001
| "3.32 modelo de regressdo:
Modelo utilizado para representar deter-

minado fenémeno, com base numa

amostra, considerando as diversas carac-

teristicas influenciantes™.

A Norma NBR 14653-2 determina que para as avaliagdes se en-

quadrarem nos niveis de fundamentagdo existentes, devem ser apresentados no

minimo 03 (trés) elementos de pesquisa, efetivamente utilizados.

- Embaré - Santos - SP
lauco®@yahoo.com.br
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA

CREA/SP: N." 060.129.397-1/D

Para sc .'i!L'.l'-l\,.il a4 Convig

tabeleceu-se uma fungdo de regressdo da Inferéncu

cagdo do Método dos Minimos Quadrados, que for subn

ses cujos resultados atenderam as exigéncias do nive

movi

O comportamento do valor de mercado do 1

relagdo as seguintes variaveis

e ————

jred

a) Area Total: variavel independente quaniitativa, que injorma

coberta de cada elemenio

f))' PlDR-{O f)t‘PRE(IJD() f’"dp}.‘ Varicdve [ ;.r(!:f?‘g}n construlvo uf't-_.' y 1i
obtida f'(."d"":' _,r"f‘-’h:'l!t.r'f.' enire o L .”!ffl'i".’f"?-'l:' ul'lr" Padrdo ( ‘onstrutivo do imovel
(corrige distorgoes 1 lativas ao padrdo e de maleriais de acabamentos) e a

50 do imovel (em fungdo da idade, obsoletismo e do estado de

/ ]r"‘I WeCIigd
conservagdo) da: tras wtilizadas.

¢) Elevador: Variavel dicotomica que indica se as amosiras coniam com aces-
so vertical facilitando por elevadores, da seguinte forma:

S e

0 - Sem Elevador: 1 - Com Elevador,;

d) ANO: Varidvel temporal que indica o ano de ocorréncia do evento das
A escala numérica estd definida, sequen-

amostras no mercado imobiliario.
2016/2017.

cialmente, da seguinte forma: 1=2014, 2=201 S5e3

Av. Afonso Pena n.°314 Cj. 81 - Embare Santos - SP
yahoo.com.br

CEP 11.020-000 - PABX (13) 3345-1914 - eng.glauco®




GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.* 060.129.397-1/D

pem——
el Indice Fiscal (1F): Valores extraidos da ultima edicd
Genéricos de Terrenos para fins de tributacdo. indicando .
Vwricina! de

das amaostras nas zonas geoecondmicas da Prefeitura

expresso em RS/'m’

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aphicado em cada valo

i 1 i | .
1aSLICI0AUC

total das amostras em oferta, um desagio de 10% para compensar a ¢
natural das mesmas, ja os elementos de transagdes ndo foram aplicados o desa-

gi1o.

1.1 - Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na regido, obu-

veram-s¢ os ¢lementos objeto do ANEXO 01.01/01.03

1.2 - Andlise Estatistica

1* Etapa - Para facilidade de célculos, organizou-se um Arquivo Resumo (Vide
ANEXO 02.01/02.05), onde constam os dados dos elementos comparativos.

p

2* Etapa - Para a determinagdo da Regressdo Multipla que methor explica a va-
riagdo do valor de mercado do imével em fungdo da Area Total, Padrdio Depre-
ciado. Elevador. Ano e Indice Fiscal, utilizou-se 0 Método dos Mimmos Qua-

drados da Fstatistica Diferencial.

Av. Afonso Pena n.°314 Cj. 81 - Embaré - Santos - 5P
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.* 060.129.397-1/D

Pesquisados diversos modelos matemdticos, estes formm submets

dos a testes estatisticos convenientes, que permitiram a obtengdo de um maodeio

ndo tendencioso. Encontrou-s¢ uma fungdo de regressdo do tipo

Valor Total = ( +236,6695522 +1,626454432 * Area Total +12,00978741 *
Padriio Dp* +24,04300189 * Elevador -32,60663606 /| ANO* +2.334358374 *

IF 2017T%)?

3* Etapa’- O coeficiente de Determinagao.

Do comprovante de célculo extrai-se que o coeficiente de determu-

nagdio é igual a 0,9294041 isto €, 92 94% da variagdo do valor de mercado em S

relagdio aos atributos considerados s3o explicada pela regressdo.

el o

4° Etapa.- Testes dos Regressores.

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenci-
am a formagdo do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Con-
siste em admiti-los, por hipétese, iguais a zero, isto €, que 0s atributos conside-
rados ndo exercem influéncia sobre o valor de mercado.

No caso presente, a significancia atingida para o regressor “Area
Total” foi de 0,01%, para o regressor “Padrio depreciado - Pdp” foi de 0,01%,
para o regressor “Elevador” foi de 2,24%, para o regressor “And” foi de 0,35%
¢ para o regressor “Indice fiscal” foi de 0,01%, demonstrando que ocorre clara-

mente uma influéncia desses atributos sobre a formagao do valor de mercado.

»
#
»
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CREASSP: N.” 060.129.397-1/D

p—

' 5 Etapa - Andlise da Vanéncia

CTILr i

VCIERST
Para venificar se existe uma relagio

dadas, procedeu-se ao teste da vandncia. Como o nive
, foi de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipote
!

relaciio entre as varidveis, ao nivel de confianga de 99 99

’ 6" Etapa - Residuos.

|
Examinados os valores originais e estimados, verifica-s¢ que

siduos sdo pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuigao
duos. conferindo confiabilidade ao modelo

T
.

Os comprovantes de calculo s@o objetos do ANEXO 02.01/02.(

) 0s lestes estatisticos realizados e as observacdes dos

!
Considerando

residuos. conclui-se que o modelo matematico encontrado retrata uma situacio
valor de mercado do imovel avaliando

fidedigna para o \

1.3 - Especificacoes da avaliacio

Koo

GRAU DE PRECISAO
Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau IIL Vide ANEXO 03

GRAU DE FUNDAMENTACAO
Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos for de 18 pontos

conforme critério definido na norma (Vide ANEXO 04). Enquadramento do

laudo segundo seu grau de fundamentagdo: Grau 111

Av. Afonso Pena n.°314 Cj. 81 - Embare - Santos - 5P \
CEP 11.020-000 - PABX (13) 3345-3914 - eng.glauco@yahoo.com.bi ;




GLAUCO pg

CREA,

1.4 - Cajcuro - AT diculo do ¥ “lnr-'—lf mercado do im |
“ . Dy Ove

AMPOS ARRUDA

SP :
P: N." 06017+

*. 197.1
’ J

Para determinaciio do « 1o
ncas do avahando, adotaram-.se 08 §¢ Yacl
regressdo ‘
A tal
¢ Arealota ! 68.50m

o Padrio Depreciado (Pdp) : .84

« Elevador : 0 (Nao)
¢ Ano :3(2017)
« Indice Fiscal : RS 1.305,00/m*

g h Y-CE » - s

ubstituindo-se os valores €Xpostos anteriormente na equacdo de
regressdo, tem-se estimado o valor médio, maximo e minimo de mercado do
movel. Por se tratar de um apartamento localizado no pavimento térreo e sem
garagem no prédio, sera adotado o valor minimo de mercado que € de:

RS 182.193,96. O comprovanie de calculo € objeto do ANEXO 03

Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos.

V ~ RS 182.000,00 (JUNHO/2017)

Av. Afonso Pena n,°314 Cj. 81 - Embaré - Santos - SP \‘}l \
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CAMPQS
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' 129 397.1 ¢

ARRUDA

4+ p
L PARTE CONCLISAD

Em lace de todo o expost
10, concly
- 1011

rrspondcntc ao mmovel ;'\p;lr!nlm,m“ 01 B
Macuco - Santos/SP, sera

Miuado 4 ©
.,}-1..:_._ s 2

( CaAIN)

DAT . REFERE
A DE REF ERENCIA-. Junho/2017.

Na. certeza de haver cumprido a honrosa missao confiada por V
Ex* ¢ nada mais havendo a esclarecer, encerrando este perito o presente laudo
de 21 (vinte e uma) folhas de papel impressas somente no anverso. todas rubri-
cadas, com excegdo desta que segue assinada para todos os fins de direito
Em anexo seguem:
01.01/01.03 - Elementos de pesquisa.
02.01/02.05 - Arquivo Resumo. Fungdio de Regressdo.
03 - Avaliagdo. Comprovante de Calculo.

04 — Grau de Fundamentagao

Santos, 07 de junho de 2017.

kc—;t\
o

GLAUCO DE CA 1POS ARRUDA
n. °© 060.129.397-1

CREX

N 21

ré - Santos - SP

Av. Afonso Pena n.°314 Cj. 81 - Emba
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0 tduardo-

Engenheiro - Pps Gradu POt ittvg
% CREA 5060214284/ oduttvidade

Olvio-de Abyey,

ado em Qualidade o

4ENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiz DE piRgiTo DA 52 VARA CIVEL DO FORO DE SANTOS - 5p

Autos n® 0017148 36 2013 8 26 0562

ﬁia"‘:’ '_OI“"C' de. Abreu, engenheiro, Perito Judicial nomeado como Avaliador de Imével nos
.da Acao requerida por Condominio Edificio Terezinha, em face de Maria Aparecida Santos

em i St t 2 a . iy
5 V! " em atendimento 3 Intimacdo de Vossa Exceléncia, protocolar seu Relatério de Avaliagdo
erido imovel:

Apartamento n2 3 (térreo) do Condominio Edificio Terezinha, localizado na Rua Campos Melo
n? 198, na cidade de Santos — SP. Santos, Sao Paulo
® Metragem dtil: 77,45 m2

O presente Relatério compse-se de:

1) Introdugdo - Apresentacio do Mercado Imobiliario atual
2) Diligéncia para Vistoria do Imével
3) Pesquisa de Mercado no mesmo Bairro do Imovel
4) Calculo de valores usando método matematico
5) Fotos Extras
6) Conclusdo

jvio@ g.com b
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! INTRODUCAQ - CA
| APRESENTACAQ DO MERcADO IMOBILIARIO ATUAL
ipara entender o mercado de imévei

_ : : S € preciso e
" ,6m de vida do possjyel Comprador. riender o momento atual do mercado

Ap6s mais de um ang de p
,jentes, cOm empresas o comé
;ntaﬂdo- Desnecessério di

yma tendéncia de Fécuperacdo, inverte
_ ndo-se recessivo.

: O pais passa POr uma crise financeira sem
rcios fechando as PoOrtas, e o nimero de desempregados
Zer que com este cenario, o mercado, que em 2019 acenava
U sua curva de crescimento em 2020 e 2021,

' Obviamente quem possui

j o recursos,
wnidade de negécio, fazendo
-1

estd segurando suas acdes esperando uma
Jlidrio, sejam a favor do Compra

com que as expectativas, por exemplo, no mercado
dor.

Hoje, com o cenirio corrente, o mer
Ira, e ndo de Venda.

O que isso significa?

IssO mostra que devido as acoes governamentais, em nivel Federal, Estadual e
vipal de lockdown, fez com que houvesse um gasto maior de verbas federais em
'éate a Pandemia , uma desisténcia de empresarios em manter seus negocios abertos, a
-_fqu;éo de imdveis alugados, a perda de propriedades financiadas e retomadas pelos

45 por falta de pagamento, o aumento do desemprego e conseqientemente, uma menor
\icio de dinheiro.

Ficil de entender que este cendrio coloca o Vendedor de um Imével em uma posicao

wravel e contraria ao do Comprador, que possui uma oferta de iméveis muito maior no
ado a precos muito mais baixos.

2) DILIGENCIA PARA VISTORIA DO IMOVEL

(onforme informado nos Autos do Processo, a diligéncia para a vistor{a do in:iovel ::-“
52 em 10/08/2021, as 10 h, quando este Signatario deslocou-se ao seguinte endereco:

i i os Melo
' Apartamento n@ 3 (térreo) do Condominio Edificio Terezinha, localizado na Rua Camp:
ne 198, na cidade de Santos — SP. Santos, Sdo Paulo

icci 30 foi recebido por
i este Profissional na S
thegand dia e horario marcados, oo t50. n3o sendo
0 ao local no dia el em questdo,
Yt pessoa responsavel que autorizasse sua entrada no imov

“valiar 0 mesmo internamente.

0@ g.com
: eolivio@out(oo m e
Imﬁf" andar - sala 4 - Vila Mathias - Sa
R romaons Tel (13) 996360308




- Esta informacdo sers utilizada para definirmos o Fator de Equivaléncia entre o imovel

indo e os Pesquisados na internet a seguir, que levard em consideragdo o estado dos
2IS, sua conservacdo, benfeitorias,

modernidade, qualidade da reforma, ndmero de
_ t'EIros, vagas de garagem, localizac3o, ete, colocando-os em patamares semelhantes para
"~ aracdo.

0 Empreendimento em questdo € de construcio simples,

10 padrdo, sendo seus acabamentos do mesmo nivel.
|

\iirreo, mais pavimentos 1 e 2
ol
]

localizado em bairro do

O Edificio possui apartamentos
» ambos de escada (ndo possui elevador) e nio possui
em para carros. O apartamento avaliando, niimero 3 deste edificio & térreo e semelhante ao

“mento ndmero 1, do Sindico, que nos foi gentilmente aberto pela esposa do mesmo (Sra Denise)
) -'ﬁ
8

| gaseado em nossa visita 3 parte externa do edificio

, efetuamos o croquis ilustrativo da
utiva de paredes externas do apartamento, apenas como referéncia visual externa do imével

ndo, sendo suas medidas estimadas pelo fato de ndo nos permitirem acesso ao mesmo, para que
r

“semos comparar com a medida informada no IPTU do apartamento nimero 1, do sindico,
"~ como base de avaliagdo por semelhanca.

Verificados esses pontos e impossibilitado de efetuar a vistoria interna no
iinento avaliando, este Profissional procedeu da seguinte maneira:

imi imovel
1) Fotografou o Imével térreo nimero 1, como sendo semelhante ou similar ao im
avaliando

a sposa do
2) Fotografou os espagos comuns do empreendimento, acompanhado pela esp
Sindico = bairro) com
: smo bairro
3| Pesquisou na internet, apartamentos na mesma Jeglag aE::I?ando
anlncios de venda de iméveis similares ou ?Ssemelhz c;;raes que serd mostrado no
4 Com os valores encontrados, produziu o Célculo de Va ’
decorrer deste relatorio.
: 5s este Documento.
Y Efetuou o estudo ao qual foi designado e compos &

Email eolivio@outlook.com

- Vila Mathias - Santos - SP
- 20 gndar - sala 4 - Vila
Rua Lucas Fortunato 173 = 2 Tel (13) 996360308
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. 3) PEsSQ
) UISA DE MERCADO NO MESMO BAIRRO DO IMOVEL

,:. Sites Pesquisados: Viva Real (fotos anexas)

| Apartarmen

to com Tt =
Venda, 70 1 < Quartos e 1 bamheiro & RS TAS.000

¥ por RT 185,000

RS 1,300

Fat. Acab.: 1,3 - Fat. Gar.: 0,8 — Fat Loc.: 1,00 - Fat. Imob.: 0,94

https://www.vivareaI.com.br/imovel/apartamento—z-quartos-vila—matias—bairros-
santos—com—garagem-?OmZ—venda—R5185000-id—2520605305[

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheirs a R% Ys0.000
Venda, 78 m= por R$ 190.000

H e~ =

i Fat. Acab.: 1,3 — Fat. Gar.: 0,8 - Fat Loc.: 1,00 — Fat. Imob.: 0,94

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-matias-bairros-
santos-com-garagem-78m2-venda-RS190000-id-2530355425/

"% 198,000
Apartamento com Z Quartos =« 1 banheiro a —

venda, 65 m? por RS 1 C\j':.3:000 e iy

Fat. Acab.: 1,15 — Fat. Gar.: 0,8 - Fat Loc.: 1,00 - - Fat. Imob.: 0,94

Fmail grﬁ'vw@_otﬂ@ﬁm{n Sl )
Rua Lucas Fortunato 173 - 2° andar - sala 4 - Vila Mathias - Santos SP
e’ Tel (13) 996360308
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Engenheiro 2

https://www.vi :
S,antOs-clc\-:la_lnreaI.cc>rr'|.br Imovel/apartamento-3- uartos-vila-matias-bai
Aragem-65m2-venda-RS198000-id-2482942837 =

e b= S
==--=|-

A mTER e
EOM 2 Quartos e 2 : —

% : ;s W e Ll ] 200.000
anda, 70 m?* por RS 200.000 THaire N it

. -'#.—mﬂhl'“_m

Fat. Acab.: 1,15 - Fat. Gar.: 0,8 - Fat Loc.: 1,00 — Fat. Imob.: 0,94

https#}www,wvareal‘com'br’!imo"’e”apartamentc—Z—quartos—v‘:la-matias-bairros-
santos-com-garagem-70m2-venda-RS200000-id-2529945702/

e - —
e —

e 1 banheiro a

Apartamento corm 2 Quartos
vVenda, 68 m? por R% 201 .000

Fat. Acab.: 0,8 — Fat. Gar.: 1,00 —Fat Loc.: 1,00 - —Fat. Imob.: 0,94

https://www.vivareal.com. br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-matias-bairros-
santos-68m2-venda-R$201000-id-2522016948/

R'.I- 205.000
as 40

i R e

Loc.: 1,00 - — Fat. Imob.: 0,94

Fat. Acab.: 1,2 — Fat. Gar.: 1,00 — Fat

il eolivio@ou tlook.com L.
ortunat 5;1?2” andar - sala 4 - Vila Mathias - 5a
g e o Tel (13) 996360308




Apartame -' ; .
el nto coam 2 Quartos e

= 1t
a, bs..T.:_E‘:"" R% 205.000 >anheairo &

Fat. Acab.: 1,15 - Fat. Gar.: 1,00 - Fat Loc.: 1,00 - - Fat. Imob.: 0,94

httns:f/www.vivarea|.com.br,’imoueIfapartarnento—Z—quartos—vila-matias—bairros-
santos-66m2-venda-RS205000-id-2477137383/

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a F_*j- 207.000
Venda, 75 m?2 por RS 207.000

s a0

Fat. Acab.: 0,8 — Fat. Gar.: 1,00 - Fat Loc.: 1,00 — Fat. Imob.: 0,94 ,

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-matias-bairros-
santos-75m2-venda-RS207000-id-2521101964/

R% 215.000
Apartamento com 2 Quartos € 1 banheiro a o

venda, 70 m= DF"’ R$ 215.000

ms ann

Gar.: 1,00 — Fat Loc.: 1,00 — Fat. Imob.: 0,94

Fat. Acab.: 0,8 — Fat.

Email eolivio@out {pok.com

20 andar - sala 4 - Vila Mathias - Santos - SP

ortunato 173 -
S Tel (13) 996360308




amento-2- uartcs—vila-matias-hairros-

santos-70m2-venda—RSZlSGOO-id-2475634026{

= . e

RS 219.000

Apartarﬂenzo com 2 Quartos e 1 banhe
Venda, 69 m= Por R% 219.000

iroa

=

S S -
O e

Fat. Acab.: 1,00 — Fat. Gar.: 0,8 — Fat Loc.: 1,00 — Fat. Imob.: 0,94

https://www,vivareaI.com.br/imovel/apartamento-2~quartos—vi'|a~matias—bairros—
santos-com-garagem-69m2-venda-R$219000-id-2521658110/

4) CALCULO DE VALORES USANDO METODO MATEMATICO

Com as Pesquisas de Mercado, feitas via internet, produzimos as Tabelas abaixo, na qual
ificamos os Valores de Pedida de Venda de Apartamentos Similares no mesmo bairro, mesmo
je edificio ou similar qualidade, mesmo padrdo construtivo ou aproximado e efetuamos os
Ios e ajustes necessarios para avaliar o Prego para a Penhora do Imével Avaliando.

il: eofivio@outlook.com _ .
Ema;i Pa‘::jff; — sala 4 - Vila Mathias - Santos - SP

Tel (13) 996360308
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TEREZINHA, SITUADG A
. Explualdncia [F 5} - Cormapla
Imhni Matragem (m2] Valar = o
Prago do mz i
F\ imabilidrin / Propristisia F. Comparstiv (méval i) s
St L] 105.006,00
I N YT i — — i L
L ST 058 T T
= s oG] e — 0% | asa
B T o3 "8
T — ] — — — o
. T oy 12 RS,
T T
75,00 %___,_n-,& ne :: :: L] RS 180783 RS 335700
ET T T I S— T o o =
1 =G [ [
2 e —————
13
B ande:
neec e Fekay: pasquisade e anheiros s mals, garagans, localizscho, amencis imebildria cu propristirio, etc]
F. Equhvalaincia {7.ECY - Corraglio
Il
hetragem (m2) Valor Prago do w1 abclln Artimatics LUmite Minima (- 37%] | Lmite Mdaima |+ 30%)
F, Imabsltiria { Propristirio | F, Comparative imavel
75,00 3 104 S 158,66
78,00 =3 L0 § 138133
55,00 " 082 R
: ‘lz ; 052 RS 247085
0,50 ¥
— = s Hias
: ;“n :sa ;ﬂ S 3.457,65 7S 250233 7§ 120763 335102
75 2.075,52
i - 2 S
£ { 80 238,78
1z 1
13 |
SRR Skl
F. Equivaléncls [F EQ) - Cormicio
i el Metragem {m2) Valor Prega do ml Média Arttmidtics Limits Minime (- 30%] | Limits Misima |+ 500
K f E
1 70,00 3 165, 034 158 EXTEY
2 R0 L] 180.000.00 o 14 CEETTES
3 .00 L3 190.000,00 0,54 052 W aaal |
3 ET I ) 260.000,00 054 0,52 W5 24m6
s 8,00 " 201.000.00 L] B N 122
R§ 238313 S Le6a1s RS 309806
] 75,00 | 207.000,00 0,04 0,80 RS 20758
s 70,00 RS 2is00000]  oss | 5,80 5 2,509,71
T =0 [ 219.000,00 (] s 5 138610
i
g u
L
i, A - o fora dos Rrmintes minimo & mixima:
F. Equivalincis [F.EQ) - Cormeclia
Midlln Aritmbtics Lirnits Minimo |- 30%) | Linite Mdsimo [+ 30%)
Imabrel Metragam [m2) Viidoe / b
F, IMOBILIARIA 3 TIVE IMEVEL
o F. COMPARATIVD
- - s 2.583,66
1 T RS 185.000,00 L] o ﬁ).il.l,ls
1 7,50 s 190.000.00 G2 = WS L5
3 - 1800 a2 o | mumm |
] ™00 " 200.000,00 __%,"_-— ) WS 2222 82
L oo 8s A
238513 RSLSSE2 |l
EEEEC Ll
] 700 3 207.000,00 0,54 g: W L1308 71
.94 !
] 70,00 [ 1215.000,00 0,80 7S 2.386,78
1 5,00 ] nu 02
i
T
=i 2 do lmével
sendo o valor vilido do
mm.mmumm-m“kﬂﬂhm L et

Email: eolivio@outlook.com

- 20 qndar - sala 4 -
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Cout. Alle Vitor kmdusl Cslutada
el vader MEDIO do ||

L i uperior da Confla Valor lmivel Valer imdvel {Limita | Valor tmdval Limite infaria et
e s e fansisl moeal Limita 3 _—"\r; Limha
| 106,94 RS 227618 S 2am007 B 178708 42 S 10085000 G im0,
e iz 1% M 17077 W 195.287,40. 3 175.000,00 I RS 185.600,00

S
-
) Campn de Arbitrio Limite bnfariar Lindte S Vibor heraswn| k& | Valor Irvbarior Wl
- prined [LTECe— supariar) Seaparior Aok
—
pni +15% /- 1% 3 2.018,86 RS 2.700,99 15729021 $ 112807,10

RS 165.719,00 RS 214.925,20 RS 155.000,00

190 - BAIRRO VILA MATHIAS - SANTOS -

Valor Avullacho do imdvel pels Média do Mercado RS 185.040,67

de CorrecBes de Chieaila « Campes s Artsirio

da i Informad, Fatares

5) FOTOS EXTRAS

e DO EMPREENDIMENTO E APARTAMENTO TERREO SIMILAR AO AVALIANDO

(OBS.: NAO FOMOS RECEBIDOS NO IMOVEL PELAS PARTES)

" Fachada do Edificio e da Lateral Externa do Apartamento Avaliando)

eoliy ot [ l’.'r'”k com
fﬂmlf i {1 { I" 5
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idg Sa 2
la e da Cozinha do Apartamento n2 1, Similar ou Semelhante ao Apartamento Avaliando)

Fmail: eolivio@outlook.com
Rua Lucas Fortunato 173 - 2° andar - sala 4 - Vila Mathias - Santos - SP
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sda Sala, Corredor e Banheijro do Apartamento ne

1, Similar ou Semelhante ao Avaliando)

ilo Quarto e Area de Servico do Apartamento ne 1, Similar ou Semelhante ao Avaliando)

TP =S

e . » _ ==
A ™ [T | £

-f'_'ﬁ";‘j e

T —

Moo liando)
Ty e da Area Externa do Apartamento n® 1, Similar ou Semelhante ao Ava

Fmail eolivio@outlook.com

- Yila Ma
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AREA INTERNA s

IREA I
ERNA af
2

g ﬁ

33M 2,3m

uis estimativo, sem escala, do Perimetro do Apartamento)

6) CONCLUSAO:

base no estudo executado, que envolveu Diligéncia, Pesquisa “in loco” com a esposa do Sindico,
iisas na Internet de apartamentos dentro da mesma metragem, localizacdo e padrao construtivo
ydo Matemadtico, que levou em consideracdo fatores como localizagdo, estado de conservagao,

acdo, construcdo, vagas de garagens, acesso, e devido 3 impossibilidade de adentrarmos ao
Javaliando, concluimos:

| Devido o exposto no paragrafo acima, no Campo Introducio deste relatério e nas tabelas de
cdlculo anexas, consideramos como Valido o Campo de Arbitrio entre seu minimo (RS
155.000,00) e sua maxima de valor calculada (RS 210.000,00).

Portanto, avaliamos o imdvel, referente ao Processo 0017148 36 2013 8 26 0562, para que este

Jufzo possa estipular seu Valor para Penhora, ao Valor de Mercado de _ nao
devendo ser confundido com Valor de Anuncio de Venda na internet, que sempre sera maior

a0 avaliado, com o intuito de se compor uma negociagdo futura entre Comprador e Vendedor.

Termos em que pede deferimento.

Santos, 16 d osto de 2021

Eng. Eduardo Olivio &e breu

CREA 5060214284/D

' wio@outlook.com .
Fmail eolivio@outloor.com LT iy
Rua Lucas Fortunato 173 = 2° andar-sath4—Vi£h Mathitas - Santos
geLs Tl (13) 996360308




