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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTOS

PROCESSO N° 0018004-87.2019.8.26.0562

NIVALDO ONO, Engenheiro Civil,
registrado no CREA sob n.? 0601702371, Perito Judicial nomeado nos
autos de CUMPRIMENTO DE SENTENCA - COMPRA E VENDA

que HMS IMPORTACAO E COMERCIO DE PRODUTOS
MEDICOS LTDA promove contra IRMANDADE DA SANTA CASA
DE MISERICORDIA DE SANTOS feito este que tem seu tramite

perante este D. Juizo e Cartério, vém mui respeitosamente a presenca
de Vossa Exceléncia, em cumprimento ao r. despacho de fls. 1232 dos
autos, requerer a juntada de seu LAUDO PERICIAL.

Termos em que,

Pede deferimento.

Santos, 28 de fevereiro de 2025.

<
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CREA 0601702371

Cel: (13) 98123-2241 email: ono.niva@yahoo.com.br
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1 — OBJETIVO:|

O objetivo do presente Laudo Perici-
al, € o de AVALIAR os seguintes imédveis:

Rua Delfino Stockler de Lima, 31, Marapé, Santos/SP
Rua Bittencourt, 27, Centro, Santos/SP
Rua Walt Disney, 1165, Cidade Nautica, Sdo Vicente/SP

2 - METODOLOGIA BASICA APLICADA ;|

Toda a metodologia aplicada neste
trabalho, fundamenta-se nas Normas da ABNT - Associacao Brasileira
de Normas Técnicas e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia.

3 — INFORMACOES BASICAS:|

No presente trabalho admite-se como
corretas as dimensdes constantes na documentacado oferecida; que os
titulos de propriedade sado bons e que as informacdes fornecidas por

terceiros o foram de boa fé e por isso sdo confiaveis.
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O signatario ndo assume responsabi-
lidades sobre matéria legal ou de engenharia, excluidas as implicitas
para o exercicio de suas honrosas fungdes, precipuamente estabeleci-

das em leis, cddigos ou regulamentos.

Nédo foram efetuadas investigacdes
especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, divisas
e outros, por ndo se integrarem com o objetivo primordial deste traba-
lho.

4 - VISTORIA:

Compareceu este signatario aos imo-
veis objeto desta, onde pbéde constatar “in loco”, tudo o que direta ou

indiretamente influenciou na emissédo do presente trabalho.

Os locais onde se situam os imédveis
em aprego, possuem o0s seguintes melhoramentos publicos: rede de
agua encanada, rede de esgoto, iluminacdo publica, pavimentacao,
guias e sarjeta, rede telefénica, coleta de lixo frequente e conducgao

coletiva préxima.

Informamos primeiramente, que a titulo de
simplificacdo, os imdveis avaliando, serdo designados pelas letras “A”,
“B” e “C”, respectivamente para os imoéveis localizados a Rua Delfino
Stockler de Lima, 31, Marapé, Municipio de Santos; Rua Bittencourt,
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27, Centro, Municipio de Santos e Rua Walt Disney, 1165, Cidade Nau-

tica, Municipio de Sao Vicente.

4.1 — LOCALIZACAO:

4.1.1 — IMOVEL “A”:

O imo6vel possui como ponto de refe-

réncia a Av. Senador Pinheiro Machado.
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ILUSTRACAO DA LOCALIZAGAO DO IMOVEL “A”.
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4.1.2 — IMOVEL “B”:

O imével possui como ponto de refe-
réncia a Av. Senador Senador Feijé.
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ILUSTRACAO DA LOCALIZAGCAO DO IMOVEL “B”.

4.1.3 - IMOVEL “C”:

O imo6vel possui como ponto de refe-

réncia a Rua Wenceslau Bras.
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Conforme certiddao do 1?2 Oficial de
Registro de Iméveis de Santos, matricula 49.476 (fls 1141/1142), ob-
serva-se a seguinte descricéo:

UTHEIEOIT (M 111443, 2.0040476-17
PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTOS

LIVRON®2 - REGISTRO GERAL
Oficial - Bel. Jodo Alves Franca

ey MATIOULA FICHA

48. 476 ' 001 Sance, 01 4  margo de 2000
mwmn no 10 andar ou 20 pavimen-
ta, com entrada pelo andar térrec ou 12 pavimento, do edificle sltuado
i Avenida Pinheiroc Machado, n2.450, no perimetro urbano desta Comarca,
com drea 0til de 94,50n2., pertencende-lhe uma fragho ideal de 35X mo-
bre a drea construida, confrontando: pela frente com & drea de recuo
frontalrica 4 mencionada avenida; do lado direito com a Eua Delfino
Stackler Lima; do lado esquerds e, nos fundos com & ree ds recu0 do
prédio. Cadastrado na Prefeitura Municipal de Santos-Estincia Balnedris
sob n0.44.010.008.003, PROPRIETARIA: WARTA DE LOURDES, que também se
assina, MARIA DE LOURDES FELIX, MARIA DE LOURDES FOMBECA DE ALBUGUERQUE
¢ MARIA DE LOURDES ALBUQUERQUE FELIX, portuguess, vidva, do lar,
CPF.000.312.387-18, domiciliada gheta cidade. MATRICULA ANIERIOR:
41,771 de 24.04.95. Especifi trada sob ng.05, na
mencionada matricula. Convench gigtrada sob n0.1.108, no
livro 3-Auxiliar, O Oficial,
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4.2.2 —

IMOVEL “B”:|

Conforme certidao do 12 Oficial

Registro de Imo6veis de Santos, matricula 42.639 (fls 1163/1166),
serva-se a seguinte descrigéo:

fls. 1243
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CHI 1160 TSR B

LIVRQ N 2 - REGISTRO GERAL

TNCVELS A CARA 0B 627 da Rua M thencourt, no perdietro uwhang et

Conarca @ geu respectivo terreno que cede 5,% metros de frente por !
33,00 natros do fundos, dividindo de w lado com prédlo n25 de outre!
ldo oom 0 prédio 1829 & no fundos m Joad Antumis dos Sentos, Vedaee
trado ne Frefed tura Municipal do Santos-Sstincla Balnedria sob ne36,0L
038,000, PROPATEMRIAS TRYAVDADE DA SANTA CASA DS MTSERICORDIA IE SAY =
103, ote 8  TRANGCRICKD ANTERIOR: 38,607 da 01,0670, 0

0ficlal,

-8-

Cel:

(13

) 98123-2241

email: ono.niva@yahoo.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NIVALDO ONO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2025 as 21:11 , sob o nimero WSTS25700873575 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018004-87.2019.8.26.0562 e cddigo tGSdR4U2.



fls. 1244
NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

4.2.3 — IMOVEL “C”:|

Conforme certiddo do Registro de
Imbéveis de Sao Vicente, matricula 54917 (fls 1163/1166), observa-se

um lote de terreno com 258,00 m2, com seguinte descri¢cao:

NISIVIARO pe157R0 DE INOVEIS DE $HO VCENTE

QFIGIAL
LIVRO 2
REGISTRO GERAL

M"'ﬂ : (Ui do A 173 ta Lo N 616 6 312/
| [MATRULA| 2 RUAE N DO MOVEL OU SUA DENOMNAGAD 3] CADASTRO
5!191? L0 1826, ¢s ouadrs 37, CTOAIE AURICH I8 8HO VICENEE ()

WUN 4] GARACTERISTICOS E CONFRONTAGOES o | B | N | B

5 0 LOT: TB TEARERO 0026, da cundra 7, do lotemnentd denozdnado CTIAIE BADCTCH D8 840 VICRNEE,
a0 pertnetro urbeno deste Muieipio & Coneres, con o6 seguintes capagteristicas ¢ confrontd «
qthQMMM@mmwwm%RﬁﬂmmmmhMMMmom
hﬂwmmumhmmmm@MMHMMMmmHMJmmNMUMHH

; ¢
aﬂmmmmhmmmmHMMMwﬂm%ﬂwMMamMM%wa-

quadrados, 2418 0Y BEROS,
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4.3 —- DAS CONSTRUCOES:

4.3.1 - IMOVEL “A”:

Por ocasidao da vistoria realizada ao
imével “A”, constatamos que no local encontrava-se edificado uma
construcao do tipo apartamento “padrao econémico”, contendo sacada,
sala, 3 dormitérios, banheiro, cozinha e area de servi¢o, cuja constru-
céo corresponde ao ano de 1950 e idade aparente de 60 anos.

Possui 0os seguintes acabamentos:

e Sacada: piso ceramico; paredes e parapeito em alvenarias revesti-

das com massa fina e latex e teto em laje com massa fina e latex.

e Sala: piso ceramico; paredes em alvenarias revestidas com massa
fina e latex; teto em laje com massa fina e latex; porta em madeira e

janelas com esquadrias de madeira e ferro.

e Dormitérios: piso cerdmico e taco de madeira; paredes em alvena-
rias revestidas com massa fina e latex; teto em laje com massa fina

e latex; porta em madeira e janelas com esquadrias de madeira.

e Banheiro: piso em ceramica; paredes em alvenarias revestidas com
azulejos a meia altura; teto em laje com massa fina e latex; porta em

madeira e janelas com esquadrias de ferro.
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e Cozinha: piso em ceramica; paredes em alvenarias revestidas com
azulejos a meia altura; teto em laje com massa fina e latex; porta em

madeira e janelas com esquadrias de ferro.

e Area de Servigco: piso em ceramica; paredes em alvenarias revesti-
das com massa fina e latex; teto em laje com massa fina e latex e

porta em madeira.

Tais compartimentos, encerram area

atil de 94,50m2, conforme matricula supracitada.

Segundo planta genérica da munici-
palidade, encontra-se cadastrado no Setor/Quadra 44/10, possuindo
indice fiscal 1756.
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4.3.2 — IMOVEL “B”:

Por ocasidao da vistoria realizada ao
imbével “B”, constatamos que no local encontrava-se edificado uma resi-
déncia assobradada do tipo “padrdo simples”, contendo no pavimento
térreo saldao e no pavimento superior, 2 salas, 4 dormitérios e banheiro,
cuja construcao corresponde ao ano de 1935 e conforme p6de ser apu-
rado in loco, o imével encontrava-se sem condigbes de higiene e habi-

tabilidade, em péssimas condigdes e sem valor comercial.

Possui 0os seguintes acabamentos:

e Salas/dormitdrios: pisos em ardésia; paredes em alvenarias reves-
tidas com massa fina e latex; teto em forro de madeira; porta em

madeira e janelas com esquadrias de madeira.

e Banheiro: piso em ceramica; paredes em alvenarias revestidas com
massa fina e latex; teto em forro de madeira; porta em madeira e ja-

nelas com esquadrias de aluminio.

e Salao térreo: piso em ceramica; paredes em alvenarias revestidas
com massa fina e latex; teto em laje com massa fina e latex; porta

em madeira e janelas com esquadrias de madeira.

Tais compartimentos, encerram area

construida de 276,58m?2, conforme langamento da prefeitura de santos.
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Segundo planta genérica da munici-
palidade, encontra-se cadastrado no Setor/Quadra 36/11, possuindo
indice fiscal 898.

4.3.3 — IMOVEL “C”:

Por ocasidao da vistoria realizada ao
imével “C”, constatamos no local um terreno sem benfeitorias, possuin-
do 12,00m de frente, 21,50m da frente aos fundos de ambos os lados,
encerrando uma area de 258,00m?=.
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4.4 — REPORTAGEM FOTOGRAFICA:

4.4.1 — IMOVEL “A”:

Foto 1 - Vista das imediacdes do imével
“A”, com a Rua Delfino Stockler de Li-
ma. O observador encontra-se de frente
para a Av. Senador Pinheiro Machado.

Foto 2 - Outra vista das imediagdes do
imével “A”, com a Rua Delfino Stockler
de Lima. O observador encontra-se de
costas para a Av. Senador Pinheiro Ma-
chado.
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Foto 3 - Vista da confluéncia da Rua
Delfino Stockler de Lima com a Av. Se-
nador Pinheiro Machado.

Foto 4 - Outra vista da confluéncia da
Rua Delfino Stockler de Lima com a Av.
Senador Pinheiro Machado.
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ao imove

Foto 8 - Vista da escadaria de acesso

Foto 7 — Detalhes da foto anterior.

Foto 6 - Vista do acesso ao imo6vel “A”.
(13) 98123-2241

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371
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7
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ono.niva@yahoo.com.br

Outra vista da sala do im
email:

Foto 14 -

I “A”.

ove

7

Foto 13 - QOutra vista da sala do imovel
A”.

Vista da sala do im

(13) 98123-2241

Foto 12

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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ono.niva@yahoo.com.br

Outra vista da cozinha do
email:

I
[ “A”.

Foto 29
imoéve

imove
Outra vista da cozinha do

Foto 28
imovel “A”.

Vista da cozinha do

(13) 98123-2241

Foto 27
“A!’ .

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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ono.niva@yahoo.com.br

email:

ove

s

Foto 32 - Outra vista do banheiro do

imovel “A”.

I
Qutra vista do banheiro do

Foto 31
imovel “A”.

4

Foto 30 - Vista do banheiro do im
(13) 98123-2241

“A”.

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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de servigo

area

s

ono.niva@yahoo.com.br

Qutra vista da
email:

Foto 35 -
do imodvel “A”.

de servico do

area

7

Foto 34 - Outra vista da area de servico

do imoével “A”.

I “A”.

Foto 33 - Vista da
(13) 98123-2241

imoéve

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

4.4.2 — IMOVEL “B”:

Foto 36 - Vista das imediacbdes do imé-
vel “B”, com a Rua Bittencourt.

Foto 37 - Outra vista das imediacdes do
imével “B”, com a Rua Bittencourt.

Foto 38 - Outra vista da fachada do
imovel “B”.

226-
D EEEEEEEEEEEEEEEEEE}E}E}E}E}E}E}E}E}E}E}E}E}E}E}E}E}E}E}E}E}EEEEE—————
Cel: (13) 98123-2241 email: ono.niva@yahoo.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NIVALDO ONO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2025 as 21:11 , sob o nimero WSTS25700873575

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018004-87.2019.8.26.0562 e cddigo tGSdR4U2.
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L=

ono.niva@yahoo.com.br

Vista do
Foto 41 - Outra vista da fachada
do imével “B”.

email:

portdo de acesso ao
6-

Foto 39
imovel “B”.

|

Foto 40 - Vista da fachada do im
(13) 98123-2241

vel “B”.

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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7

ove

imoével
ono.niva@yahoo.com.br

Qutra vista da sala do im
email:

Foto 47 -
“B”.

Foto 46 — Detalhes da sala do

“B”_

Vista da porta de acesso ao

I “B”.
(13) 98123-2241

Foto 45 -
imoéve

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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ono.niva@yahoo.com.br

" 171212026 09:41
email:

W

Foto 56 — Outro detalhe da estrutura do
B

telhado do imoével

Foto 55 — Outro detalhe da estrutura do
B”

telhado do imodvel

B”.

Foto 54 - Detalhes da estrutura do te-
(13) 98123-2241

Ihado do imoével “

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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localizado no pi-

ono.niva@yahoo.com.br

I HBI)
email:

Foto 65 — Vista do salao
do imdéve

so térreo

Outra vista dos fundos do

B”.

Foto 64
imovel “

Qutra vista dos fundos do

B”.

(13) 98123-2241

Foto 63
imoéve

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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ono.niva@yahoo.com.br
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B”.

ovel

s

Foto 68 — Detalhes da alvenaria do saldo

no piso térreo do imoével “B”.

do im

erreo

7

B”.

Foto 67 — Outra vista do salado localizado

no piso t

do imével ©

7

erreo

Foto 66 — Qutra vista do saldo localizado
(13) 98123-2241

no piso t

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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5 - CONSIDERACOES TECNICAS:

5.1 - INTRODUCAO:

No presente trabalho, valemo-nos do
Método Comparativo Direto onde fundamenta-se basicamente, na de-
terminacao do valor do imével por comparacao direta a outros de carac-
teristicas e regibes geoeconédmicas semelhantes, manipulados no livre

mercado e periodo contemporaneo ao da avaliagédo pretendida.

S&o tantas as variaveis que interfe-
rem na formag&do do valor do imovel que infalivelmente o avaliador de-
vera proceder uma homogeneizacdo de dados, através da introducao
dos chamados "coeficientes de homogeneizacao", que permitirao um
melhor ajuste dos elementos pesquisados, a situacdo em questdao. Os
elementos pesquisados deverdao ser homogeneizados quanto ao tempo,
a situacao, ao padrao construtivo, as dimensdes, a idade, ao estado de

conservacao, etc.

Para tanto, efetuamos pesquisas no

mercado imobiliario, os quais se encontram em anexo.

5.2 - PARCELA DO TERRENO:

-492-

Cel: (13) 98123-2241 email: ono.niva@yahoo.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NIVALDO ONO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2025 as 21:11 , sob o nimero WSTS25700873575

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018004-87.2019.8.26.0562 e codigo tGSdR4U2.



fls. 1278

NIVALDO ONO

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Ao valor unitario basico do terreno,
os fatores preconizados nas NORMAS TECNICAS sao:

FATOR DE TESTADA (Cf):

Fator de Testada obtido nas Normas
de Avaliacdes de Iméveis do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia, da seguinte forma:

Ct = (Fr/Fp)!

Onde:
Fr: testada projetada
Fp: testada referéncia

f: expoente do fator de frente

FATOR DE PROFUNDIDADE ( Cp ):

O fator de profundidade nas Normas
de Avaliagcdes de Iméveis do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia é obtido do seguinte modo:

1/Cp = (PMa/ Pe) + ((1-(PMa / Pe)) x (PMa / Pe)p)

Onde:
PMa: profundidade limite
Pe: profundidade equivalente

p: expoente do fator de profundidade
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FATOR DE VARIAS FRENTES (c):

O fator de frentes multiplas deve es-
tar relacionado com o tratamento da pesquisa de mercado, ou seja, na
condicdo de levar os valores estimados a situacdo paradigma (terreno
em meio de quadra), devendo-se, portanto, empregar os coeficientes

indicados nas tabelas 1 e 2 da Norma do IBAPE/SP.

5.3 - PARCELA DA BENFEITORIA:

A classificacdo dos imoOveis avalian-
do, em funcdo de seu padrao construtivo sera baseada no estudo “Va-
lores de Edificagbes de Imoveis Urbanos”, pelo Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP), o qual foi baseado no

antigo estudo “Edificacbes — Valores de Venda’.

PADRAO CONSTRUTIVO:

O padrao construtivo foi baseado no
estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos” pelo instituto Bra-

sileiro de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP).

Desta forma, considerando o padréao

de acabamento, os imoveis serao classificados da seguinte forma:
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A descricado para o padrao construtivo
adotado e os coeficientes de cada classificagcdo que consta do estudo

“Valores de Edificagdes de Imdoveis Urbanos” seguem abaixo:

INTERVALO DE VALORES

CLASSE GRUPO PADRAO |
Minimo Medio Méximo
i
1.1 1- Padrio Econdmico Abaixo de 0,77
1.1.2- Padriio Simples 0,78 09 71 04
1.1-CASA 1.1.3- Padriio Médio 1.05 71.30 1.55
1.1.4 -Padrio Superior 1,56 1.58 1,60
1.1.5- Padrido Fino 161 2,05 25
1.1.6 -Padréo Luxo Acima de 2,62
1- RESIDENCIAL 1.2.1- Padrio Médio 1,23 137 1,51
1.2 - SOBREPOSTA 1.2.2 -Padrdo Suparor 1.52 1,84 216
1.2.3- Padrdo Fino Acima de 2,17
1.3.1- Padréo Econdmico Abaixo de 0,89
) Sem elevador 0,90 0,96 1.02
1.3.2- Padrio Simples
Com olevador Abaixo de 1,26
Sem elevador Acima de 1,03
1.3- APARTAMENTO 1.3.3- PadeSo Médio
Com slovador 127 1,51 1.75
1.3.4- Padrio Supenor 1.7 1,79 1,82
1.3.5- Padréo Fino 183 232 23
1.3.6- Padrio Luxo Acima de 2,82
2.1.1- Padriio Econdmico Abaixo de 0,82
Sem elevador 083 092 1.0
2.1.2- Padro Simples t
Com elevador Abaixo de 1,37
2.1- ESCRITORIO Sem elevador Acima de 1,02
2.1.3- Padrio Médio
2. COMERCIAL | Com elevador { 1,38 | 1,52 | 1,66
SERVICO - 2.1.4- Padrdo Superior 1,87 1,69 .
INDUSTRIAL - e {
2.1.5 Paaréo Fino Acima de 1,72
2.2.1- Padrio Econdmico Abaxo de 0,52
2.2.2- Padriio hes 0,53 0.60 0,67
2.2- GALPAO { adrdo bﬁunx 3 | | !
2.2.3- Padrlio Midio 0,68 1,23 1.78
2.2 4- Padrdo Supetior Acima de 1,79

DEPRECIACAO DO IMOVEL:

Para a estimativa do justo valor da
parcela correspondente a benfeitoria, atribuiremos, o fator de adequa-

¢cdo ao obsoletismo e ao estado de conservagédo - Fgc preconizado nas

Normas Avaliatérias.
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Foc =R +Kx (1-R)

Onde:
R: coeficiente residual correspondente ao padrao
K: coeficiente de Ross/Heideck

Este método consiste basicamente na
determinacao da depreciacdao do imével em funcdo da vida util da cons-
trucdo e de seu estado de conservacéo.

Primeiramente, calcularemos o por-
centual da vida util (V%), que € obtido pela razédo entre a idade e a vida
util da construcao, ou seja:

V% = x / V util
Onde:
X: idade aparente da construcéao
V atil: vida util estimada para a construcéao

A seguir, apresentamos a tabela (*)
onde constam a vida referencial e o valor residual das constru¢des, em

funcdo do seu padrao construtivo:
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CLASSE. | TIPO T PADRAQ | VDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
: i . - |,- {anos) ! - "R - (%}
RESIDENCIAL | CASA ECONOMICO - E 77 - "1 i .
2 SIMPLES T0 20

MEDID e . =
SUPERIOR 70
N
LUXO
SOBREPOSTA | MEDIA -
SUPERIOR
APARTAMENTO | ECONOMICO
SIMPLES - . . =
MEDIO
SUPERIOR |
FINO
TUXO
COMERCIAL | ESCRITORIO | ECONDMICO
SIMPLES .~ |
[MEDIO
SUPERIOR o f =0 oo
FINO
SIMPLES
[ MEDIO L
SUPERIOR 80

(*) Fonte: Estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos — Valo-
res de venda”, elaborado pela Camara Técnica de Avaliagbées do
IBAPE/SP

g|s(s|o|slel=(z|z|z]ele|z2]e2alls

O enquadramento no estado de con-
servacao do imoével, constam das colunas a, b, c, d, e, f, g, h da tabela
anteriormente apresentada, deve ser feito considerando os seguintes

critérios:

a) Novo

b) Entre novo e regular

c) Regular

d) Entre regular e reparos simples

e) Reparos simples

f) Entre reparos simples e importantes

g) Reparos Importantes

h) Entre reparos importantes e sem valores

i) Sem valor
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Desta forma, lancando os dados ante-

riormente apresentados, relativos ao porcentual da vida atil (V%) e o

estado de conservacao, teremos interpolado na tabela Hoss-Heidecke:

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecks - K

Sedavida | B c o E 3 G H
referencial | o00% | 0.32% | 2,52% | B09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 7520%
20 08393 098566 09549 09097 LE106 OEET2 04893 00,2455
4% DaTraz 09761 09545 08000 OBO20 06541 04641 02428
&% 09682 08651 09438 08893 07930 06463 04585 02401
8% 09568 D9537 09327 0E704 07836 06391 04535 0,2373
10% 00,9450 0,9420 09212 0.8685 0, 7740 0,6313 0.4479 0,2344
12% 09328 9298 90E3 0B573 0, Fil oGE231 04421 02313
14% 09202 0e173 0E9FD 08458 0. 7536 0LE 147 04362 02282
165 02072 059043 0,B843 oE338 0. 7430 QG080 04300 D.2250
18% 0,8938 0,28909 oBF13 0LB2E5 0. 7320 0. 5971 04237 0L,2217
20%: 0.8800 08772 0,8578 0,B088 0, 7207 00,5878 04171 0.2182
22% 0 8658 0,8630 0,8440 0, 7958 07091 05784 04104 0.2147
24% 08512 0,8485 08297 0, 7823 06971 05686 04035 B2111
26% 08362 08335 08151 0.7686 06848 05586 03964 02074
Z28% 0LB208 08182 08001 0, 7544 DGEF22 05483 02891 D2036
30% 00,8050 080249 0, 7847 0, 7399 00,6593 00,5377 0,3816 0, 1996
32% 0, 7888 0, 7863 0, 7689 0.7250 05460 0526569 3739 0, 1956
345 07722 0. 7697 0, 7527 07087 05324 05158 036680 0, 1915
6% 0, 7552 07528 07362 0,6941 05185 05045 03580 0, 1873
38% 0, 7378 0, 7354 07192 06781 06043 04929 0.3497 0, 1830
£ L 0, 7200 a.7177 0.7019 065618 0,5897 04810 0,3473 0,1786
42% 07018 0,599 06841 06450 05748 04688 0,3327F 0, 1740
449 06832 06810 06660 06278 0,5595 04564 03238 0, 1694
H5% 06642 05621 06475 06105 05440 04437 03148 01647
4E% 0,648 06427 06286 0,5926 05281 04307 03056 01599
50% 0,6250 0,56230 0,6093 00,5744 0,5119 04175 0,293 0. 1550
5206 0,5048 0,6029 00,5896 05559 04953 04040 02867 0, 1500
S54%: 0,5842 0,5823 0.5695 053649 04785 03902 02764 0, 14445
56% 05632 05674 05490 05176 04513 03762 02670 0,1357
58% 05418 0 5401 05281 04980 04437 03619 1, 2568 01344
G60%: 0,5200 0,5183 0,5069 0. 4779 0,4259 0. 3474 0, 2465 0.1290
62% 0, 4978 04962 0.4853 04575 04077 03325 0. 2360 01235
54 %0 04752 04737 04632 04368 03892 03174 02252 01178
55 0,45332 0, 4508 04408 04156 0370u 03021 02143 0,9121
6E% 04288 04274 04530 o394 03512 02864 02033 0. 7063
T 0. 4050 0.4037 0,39438 03722 0.3317 00,2705 0, 1920 0. 1004
T2 03808 03796 03712 03500 03119 02544 0. 1805 00944
T4 0.3562 0,3551 0,3472 03274 02917 02379 0,1688 00883
TE 03312 03201 0,3229 0,30494 027132 02212 01570 o081
7B 00,3058 03048 0,2931 02811 02505 0,043 0. 1449 00758
BO% 0,.2800 02791 02729 0,2573 02293 0, 1870 0327 0,.0693
8.2% 02538 0,2530 02474 02333 0,2079 0,1595 00,1203 0,0629
B4 02272 0.2 265 m2215 0,2088 0, 1B6GT 0.1518 01077 00563
BE9E 02002 10,1 95 0,1952 0, 1840 0, 156440 0,1237 0,0949 0.04%5
BB% 01728 01722 0, 16384 00,1538 0.1415 21154 008149 0.0429
90%% 0,7450 0, 1345 0,1413 20,1233 1188 0, 0965 0,0587 0,0350
" P, - 01168 0.7 164 0,1139 0, 1074 0,0957 00780 00554 00290
S0 00882 00879 0,0860 00811 00,0722 0,05849 0,418 00219
S50 0.0592 00550 DOsFF 005484 0,0485 00395 00281 0,0%47
" 23t 0.0z298 00297 O, 02 a0 0,0274 00244 (R Ry 00541 0,074
100%: 00,0000 0, 0000 0, 0000 10,0000 D, 0000 0 0000 LiEeletaln] 0, 000
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VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DE CONSTRUCAO:

Para a fixacdo do Valor Unitario Ho-
mogeneizado de Construcao foi realizada uma pesquisa mercadolégica
da regido, visando a obtencao de ofertas e transacbes de imdveis,

comparaveis com o ora analisando.

A homogeneizagcao dos elementos da
pesquisa foi realizada em conformidade com os dispositivos contidos
na Norma para Avaliagcdo de Imdéveis Urbanos — do IBAPE/SP, obtidos
preferencialmente na mesma regido (Bairro) geoeconédmica, e adjacen-

te.

O padrédo construtivo foi baseado no
estudo “Valores de Edificacbes de Imdoveis Urbanos” pelo instituto Bra-

sileiro de Avaliagbdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP).

Para a homogeneizagdo da deprecia-
céo pela idade e pelo estado de conservagcao do imével, que considera
os aspectos fisicos e funcionais, foi efetuada de acordo com os fatores
de obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke, des-

crito anteriormente.

Efetuamos a anélise do efeito isolado
de cada fator de tratamento utilizado sobre o valor unitario de cada
elemento coletado, calculando-se o coeficiente de variagdo, resultado
da razao do desvio padrdo pela média da amostra.
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Apbés a analise da combinagdo dos
diversos fatores, elegeu-se o modelo estatistico que melhor represen-
tou a pesquisa imobiliaria realizada.

Serdo descartados os elementos que,
apdés a homogeneizacédo, apresentarem valor unitario aquém da metade
ou superior ao dobro do valor unitario médio calculado, por serem con-
siderados discrepantes (out-liers), ou seja, ndo semelhantes ao avali-
ando.

Como tratamento estatistico, efetuou-
se meédia saneada obtida a partir de uma média aritmética, ndo sendo

excluido resultados discrepantes aos parametros.

O calculo do intervalo de confianca
da avaliacao foi obtido através da distribuicdo t-student, bi-caudal para
80%, com o qual se apurou o Grau de Precisao |lIl da Avaliacao, con-
forme determina a NBR 14.653-2.

5.4 — VALOR IMOVEL:

O valor do imével é dado pela ex-
pressao geral:

Vi:AXVU

Onde:

Vi = Valor do Imoével
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A = Area do imével

Vu = Valor Unitario Homogeneizado

Apéds pesquisas realizadas no merca-
do imobiliario, as quais se encontram anexados no presente trabalho,

memoria de calculo e tratamento estatistico descrito acima, observa-se:

5.4.1 - VALOR IMOVEL “A”:

Vuc = R$ 3.217,37 por m2

Considerando a area de 94,50m?2, temos:

Valor do imovel:

Vi = 3.217,37 x 94,50
Vi = 304.041,33, ou em numeros redondos,
Vi = R$ 304.000,00 (trezentos e quatro mil reais), validos para

janeiro de 2025.

5.4.2 —- VALOR IMOVEL “B”:

Vut = R$ 3.015,58 por m?
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Considerando a area de 194,70m?2, temos:

Valor do imovel:

Vi = 3.015,58 x 194,70
Vi = 587.133,11, ou em numeros redondos,
Vi = R$ 587.000,00 (quinhentos e oitenta e sete mil reais), va-

lidos para janeiro de 2025.

5.4.3 - VALOR IMOVEL “C”;

Vut = R$ 1.013,41 por m?

Considerando a area de 258,00m?2, temos:

Valor do imovel:

Vi = 1.013,41 x 258,00
Vi = 261.459,58, ou em nUumeros redondos,
Vi = R$ 261.000,00 (duzentos e sessenta e um mil reais), vali-

dos para janeiro de 2025.
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6 - CONCLUSAO;|

Com base nas informacdes obtidas no lo-
cal, de terceiros e nas diligéncias efetuadas, concluimos que os imé-

veis em questado, possuem o0s seguintes valores:

Rua Delfino Stockler de Lima, 31, Marapé, Santos/SP:
R$ 304.000,00 (trezentos e quatro mil reais), validos para
janeiro de 2025.

Rua Bittencourt, 27, Centro, Santos/SP:
R$ 587.000,00 (quinhentos e oitenta e sete mil reais), vali-
dos para janeiro de 2025.

Rua Walt Disney, 1165, Cidade Nautica, Sao Vicente/SP:
R$ 261.000,00 (duzentos e sessenta e um mil reais), vali-
dos para janeiro de 2025.

Valor total dos imoveis:
R$ 1.152.000,00 (um milhao, cento e cinquenta e dois mil
reais), validos para janeiro de 2025.
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7 - QUESITOS:

Quesito 1 — Pede-se ao Sr. Perito que descreva os iméveis em questao
quanto a sua localizagcao, caracteristicas fisicas, areas de terreno e

construida, padrao construtivo e outros atributos.

RESPOSTA:

Favor reportar-se ao item “4 - VISTORIA” do presente trabalho.

Quesito 2 — Ha estabelecimentos comerciais préximos aos imoveis que
sdo objeto da avaliagao?

RESPOSTA:

Sim, conforme constatado por ocasidao das vistorias realizadas aos

imdbveis em questao.

Quesito 3 — A 4rea em que estdo localizados os imb6veis é privilegiada
em razao das atividades exercidas em suas redondezas?

RESPOSTA:

Esclarecemos, de que o imoével situado a Rua Delfino Stockler de lima,
31, é o que possuiu melhor localizacao.
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Quesito 4 — Qual o valor dos imdveis proximos a cada um dos iméveis

objeto da penhora?

RESPOSTA:

Favor reportar-se aos anexos do presente trabalho, onde estéo relacio-
nadas as pesquisas mercadoldgicas para cada situacao.

Quesito 5 — Os imdveis situam-se de frente para a via publica? Isso

valoriza os imoOveis para alienacdo, bem como para locagdo comercial?

RESPOSTA:

Favor reportar-se ao item “4.1 - LOCALIZACAO” do presente trabalho.

Quesito 6 — Quanto aos imdéveis da cidade de Santos-SP, os iméveis
estdo localizados num dos pontos comerciais mais valorizados da Ci-

dade de Santos para atividades empresariais?

RESPOSTA:

Conforme ja comentado na resposta dada ao quesito 3, o imdvel situa-
do a Rua Delfino Stockler de lima, 31, é o que possuiu melhor localiza-
cao.

Quesito 7 — Quantos aos imoveis localizados na cidade de Santos-SP,
pode-se falar que ha expectativa de valorizacao dos referidos iméveis
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em razao dos recentes investimentos realizados pela Prefeitura de San-
tos-SP nas adjacéncias do imovel penhorado, visando o turismo e au-
mento do potencial econ6mico para nego6cios e servigcos na regidao do

centro de Santos-SP?

RESPOSTA:

Esclarecemos, de que toda a metodologia aplicada neste trabalho, fun-
damenta-se nas Normas da ABNT - Associacao Brasileira de Normas
Técnicas e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia., onde sdo abordadas tais situacgdes .

Quesito 8 - Em quanto avalia o Sr. Perito os imdveis penhorados?

Conforme exposto no item “6 - CONCLUSAQO” do presente trabalho, te-

mos:

Rua Delfino Stockler de Lima, 31, Marapé, Santos/SP:
R$ 304.000,00 (trezentos e quatro mil reais), validos para
janeiro de 2025.

Rua Bittencourt, 27, Centro, Santos/SP:
R$ 587.000,00 (quinhentos e oitenta e sete mil reais), vali-
dos para janeiro de 2025.
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Rua Walt Disney, 1165, Cidade Nautica, Sao Vicente/SP:
R$ 261.000,00 (duzentos e sessenta e um mil reais), vali-
dos para janeiro de 2025.

Quesito 9 — Protesta por quesitos complementares/suplementares.

RESPOSTA:

Cremos, SMJ, de que todos as informacgdes contidas no presente traba-
lho, dao cabal ao que nos foi imputado.

8 - ENCERRAMENTO]

Encerramos o presente Laudo Perici-
al, elaborado pelo signatario, contendo 57 (cinquenta e sete) folhas

deste papel e 03 (trés) anexos, ambas impressas no anverso.

Santos, 28 de fevereiro de 2025.

&
et
S HEIRO CIVIL

CREA 0601702371
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