MARTHA N. VELLOSO FEITOSA

ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 7° Vara Civel da
Comarca de Santos — SP.

Processo n° 1030092-04.2023.8.26.0562

Cartoério do 7° Oficio

MARTHA NEGREIROS VELLOSO FEITOSA,
engenheira civil, registrada no CREA-SP sob o n° 98.653/D, Perita
Judicial nomeada para servir na ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM
CIVEL - EXTINCAO requerida por GUILHERME DE SA DE OLIVEIRA em
face de KAYRA KARINA ORCIOLLI DE OLIVEIRA, em curso por esse D.
Juizo, vem mui respeitosamente a presenca de V. Exa., apresentar seu

trabalho consubstanciado no seguinte

LAUDO

PERICIAL
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1) OBJETIVO
O presente trabalho tem como objetivo avaliar o valor de

venda e valor locativo do imdvel abaixo descrito.

2) VISTORIA

Nomeada por V. Exa. e devidomente compromissada para
servir nos autos, a Perita Judicial dirigiu-se ao local em questdo, onde foi
recebida pela Sra. Kayra, moradora do imdvel, onde em minuciosa
vistoria pdde observar tudo o que direta ou indiretamente pudesse

interessar a presente acdo.

3) LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel objeto do presente trabalho estd localizado & Rua
Alfredo Albertini n° 126, apto. n° 12 do Edificio Fatima, bairro Marapé,
Santos - S.P.

A quadra onde estd inserido o imovel é completada pela
Rua Dom Duarte Leopoldo e Silva, Rua Benedito Ernesto Guimardes e
Rua Napoledo Laureano, conforme vemos no mapa retirado do

aplicativo Google, a seguir exposto.
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A regido € predominantemente residencial servida pelos
seguintes melhoramentos e equipamentos publicos: rua pavimentada;
calcamento urbano; rede de abastecimento de dgua; rede de esgoto;
rede de gds; coleta de lixo; energia elétfrica; rede felefénica e

transporte coletivo.

4) CARACTERISTICAS E DESCRICAO DO IMOVEL

O edificio encontra-se locado em terreno plano, seco e
regular. A unidade 12 estd registrada no 1° Cartério de Registros de
Iméveis da Comarca de Santos sob matricula 65.230 (fls. 190) e
cadastrada na Prefeitura Municipal de Santos com o n° 54.018.030.002
(fls. 49).

O Edificio Fatima possui um bloco Unico com 04 pavimentos,
sendo compostos por 01 térreo e 03 tipos, totalizando 09 apartamentos.

A fachada é revestida de cerémica, bem como 0s muros,
com excecdo do muro do lado direto ( de quem da rua olha ), que
recebe pintura Idtex sobre massa fina.

O pavimento térreo possui 02 halls de entrada com porta de
acesso e escadas para os pavimentos superiores; abrigo para central
de gds do tipo GLP na parte posterior do terreno; garagens fechadas

para todas as unidades com porta do tipo basculante.
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O apartamento n° 12, objeto da lide, estd localizado no
primeiro pavimento fipo e possui drea Util de 67,5 metros quadrados,
conforme descrito na matricula do imoével (fls. 190).

A unidade habitacional € composta por: sala, cozinha, drea
de servico, banheiro social e 02 dormitdrios, sendo uma suite.

Abaixo a descricdo dos ambientes, cujas imagens

encontram-se no anexo 01 deste laudo.

4.1) AREAS SOCIAIS (SALA E DORMITORIOS)

Piso laminado; rodapé de poliestireno frisado; portas de
madeira; esquadrias de aluminio; pintura sobre teto rebaixado de gesso

na sala; pintura sobre massa corrida em paredes e demais tetos.

4.2) AREAS MOLHADAS (BANHEIRO SUITE/ BANHEIRO SOCIAL/
COZINHA/ AREA DE SERVICO)

Piso cer@mico em todos os ambientes; rodapé cerdmico na
cozinha e drea de servico; paredes com pintura sobre massa corrida na
cozinha e drea de servico; faixa de revestimento cerémico na cozinha e
drea de servico; revestimento cer@mico afté o teto nas paredes dos
banheiros; moldura de gesso nos tetos do banheiro e cozinha; pintura

sobre massa corrida nos tetos.

4.3) ESTADO DE CONSERVACAO

O imodvel apresenta um bom estado de conservacdo.
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5) DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imével foi obtido através do Método
Comparativo Direto.

A condicdo imprescindivel para o sucesso dessa
metodologia € que os imodveis coletados como amostra devam possuir
simultaneamente caracteristicas idénticas ou compardveis as do imoével
em pauta e disponibilidade de venda.

Para a producdo deste laudo foram utilizados os dados de
imoveis disponiveis em localizacdes semelhantes ao objeto da lide. As
informacdes dos elementos amostrais pesquisados estdo presentes no
anexo 02 deste frabalho.

Assim, para determinacdo do valor do imoével serd utilizado
a seguinte expressdo:

VI =Vu x Aut

Onde,
VI = Valor do imével (R$)
Vu = Valor unitdrio do m? (R$/m?)

Aut = Area 0til (m?)
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Visando obter a melhor homogeneizacdo de dados,
procurou-se estabelecer a maior paridade possivel entre as
caracteristicas dos imdveis pesquisados e aquele objeto da presente
avaliacdo.

Procurando atender as diretrizes preconizadas pelas Normas
de Avaliacdoes e considerando o nivel de precisdo estabelecido para o

caso, esta Perita adotou as seguintes bases para a homogeneizacdo:

A) EQUIVALENCIA FINANCEIRA:
Nos casos de pagamento a prazo, a equivaléncia
financeira foi calculada na previsdo da inflagcdo vigente, acrescida de

juros de 12% a.a. guando declinada a condi¢cdo sem juros.

B) EQUIVALENCIA DE FONTE:
No caso da andlise se referir a oferta, deu-se um desconto
de 10% para compensar a superestimativa do valor normalmente

atribuida pelos vendedores.

O EQUIVALENCIA DE SITUACAO:
As transposicoes dos dados obtidos no mercado imobilidrio
foram adequadas com o emprego dos indices Fiscais da Planta

Genérica de Valores do Municipio de Santos.
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D) EQUIVALENCIA DE TEMPO:
Nas atualizacdes e retroacdes necessdrias, foram

empregados os indices IPC- FIPE.

5.1) VALOR DO IMOVEL
Conforme o padrdo construtivo considerado para o imovel
e com base nos “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” — 2.017
(IBAPE-SP), a edificacdo serd classificada como apartamento padrdo

simples sem elevador.

O fator de obsolescéncia considerado serd de 0,7274,
considerando o imdével com a idade de 18 anos, conforme dado

constante no espelho do IPTU (fls. 49).

Desta forma, apds a execucdo dos cdlculos supracitados,
apurou-se para a data base de agosto de 2.024 o valor unitdrio do

imovel em:

Vu = R$ 5.530,38/ m?

Na sequéncia serdo demonstradas as planilhas de cdlculos,

utilizadas na obtencdo do valor unitdrio do imoével.
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IMOVEL: RUA ALFREDO ALBERTINI, 126 APTO.12 - SANTOS/SP

ELEMENTOS COMPARATIVOS

El Endereco Trecho/Quadra/Localizagdo
1 Rua Dr. Carvalho de Mendoncga, 825 Entre a Av. Dr. Moura Ribeiro e a R. Alberto Veiga
2 Rua Dom Jodo VI, 20 Entre a R. Princesa Isabel e a R. Francisco Octaviano
3 Rua Vital Brasil, 42 Entre a R. Prof. Reinaldo Porchat e a R. Mal. José Olinthd
4 Rua 9 de Julho, 45 Entre a R. Alfredo Albertini e R. Saturnino de Brito
5 Rua Saturnino de Brito, 218 Entre a R. Heitor Penteado e a R. Carlos Gomes
6 Rua Godofredo Fraga, 62 Entre a R. Bento de Barros e a R. Jodo Caetano
£ Prego Venda Tipo IF Padrét? Obsolescéncia Area

(RS) Construtivo (m?)
1 370.000,00 oferta 1519 1,266 0,6095 75,00
2 364.000,00 oferta 1579 1,266 0,4912 87,00
3 380.000,00 oferta 1519 1,266 0,6095 72,00
4 395.000,00 oferta 1519 1,266 0,5526 83,00
5 420.000,00 oferta 1630 1,266 0,4912 94,00
6 380.000,00 oferta 1630 1,266 0,4912 77,00

Data indice atualizagdo - FIPE
€ (pesquisa) (data laudo)
1 agosto 689,5793 689,5793
2 agosto 689,5793 689,5793
3 agosto 689,5793 689,5793
4 agosto 689,5793 689,5793
5 agosto 689,5793 689,5793
6 agosto 689,5793 689,5793

10

Rua Amador Bueno n°26, cj. 54 - Santos- SP - Cep.: 11013 - 150 - Tel . (Oxx13) 3327-5505
E-mail: marthapericias @hotmail.com

fls. 255

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por MARTHA NEGREIROS VELLOSO FEITOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2024 as 18:58 , sob o0 nimero WSTS24704328783

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030092-04.2023.8.26.0562 e codigo 3Di3MsDH.



MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG". CIVIL - CREA N°. 98653/D

AVALIACOES E PERICIAS
HOMOGENEIZACAO
El Valor Ut Fpadrio qu
(R$/m?) F construtivo Fob (R$/m?)
1 4440,00 1,0000 1,0000 0,8379 5.298,86
2 3765,52 1,0395 1,0000 0,6753 5.268,07
3 4750,00 1,0000 1,0000 0,8379 5.668,83
4 4283,13 1,0000 1,0000 0,7597 5.637,99
5 4021,28 1,0731 1,0000 0,6753 5.373,48
6 4441,56 1,0731 1,0000 0,6753 5.935,09
12 SOMA = 33.182,31
12 Média Aritimética 5.530,38
Lim. Sup. (+) 30% 7.189,50
Lim. Inf. () 30% 3.871,27
Média Saneada:  R$5.530,38
Situacdo Paradigma
Padrdo Simples (imovel avaliando) 1,266
F. obsolescéncia (imdvel avaliando) 0,7274
indice fiscal 1519
RESUMO DE CALCULOS (VALOR APURADO)

DATA - BASE: AGOSTO 2024

VALOR DO IMOVEL ( VI):

VI=Vux Aut, sendo:

Logo, Vu= RS _5.530,38 /m?
Area atil = 67,500 m? V= R$373.300,94
11
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GRAU DE PRECISAO DESVIO PADRAO: 5298,86
X= 5.530,38 5268,07
Ll = 5.379,40 5668,83
LS= 5.681,37 5637,99
5373,48
5935,09
O Grau de Precisdo sera dado a partir Desvio Padrao = 261,37
da amplitude: Coef. de Variagdo= 0,05

AP = LS-LI/X Ap= 5%

Portanto, o valor do imével para a data base de agosto de

VI =R$ 5.530,38/ m? x 67,5 m?

VI = RS 373.000,00 (n° redondo)

O valor de venda do imovel é de trezentos e setenta e trés mil reais,

data base agosto de 2.024.

Segundo as Normas de Avaliacao, o laudo esta enquadrado no grau de

fundamentacao II e grau de precisao III.

5.2) DETERMINACAO DO VALOR LOCATIVO
Para obtencdo do valor locativo foi aplicado uma taxa de
capitalizacdo (taxa de renda) sobre o valor do imdvel, determinando-se

o valor de locacdo mensal.
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A taxa de rendimento utilizada para imdveis residenciais €
de 0,5% ao més sobre o valor do imodvel, conforme comportamento do
mercado atual.

Temos assim:
Vioc = VI xi

Onde:

Vioc = Valorlocativo mensal

Vi valor do imovel

faxa de renda

Desta forma, sem considerar impostos ou taxas
condominiais, o valor da locacdo do imovel serd:

Vloc = R$ 373.000,00 x 0,5%

Vloc = RS 1.900,00 (n° redondo)

O valor locativo do imével é de um mil e novecentos reais,

data base agosto de 2.024.

6) QUESITOS DO AUTOR (FLS. 188 — 189)

QUESITO 1) Onde o imovel periciado estd localizado?
RESPOSTA: Rua Alfredo Albertini n° 126, apto. n° 12, bairro

Marapé, Santos - S.P.
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QUESITO 2) Qual o método de avaliagcdo para a
determinacdo do aluguel e de venda do imoével periciado?
RESPOSTA: Foi utilizado o método comparativo direto com

aplicacdo da taxa de capitalizacdo sobre o valor do imdvel.

QUESITO 3) Quais os imoveis pesquisados, localizagcdes e
respectivos valores locaticios, por metro quadrado, que serviram como
base do valor calculado na avaliacdo?

RESPOSTA: As informacades sobre os elementos comparativos

estdo disponiveis no anexo 02 deste laudo.

QUESITO 4) Quais as caracteristicas positivas e negativas dos
imdoveis pesquisados em relacdo ao avaliando?

RESPOSTA: Os elementos comparativos utilizados foram
submetidos a fratamento estafistico e possuem caracteristicas

semelhantes e compardveis ao imoével avaliando.

QUESITO 5) Qual o valor do metro quadrado do locaticio e
de venda do imodvel da pericia designada?

RESPOSTA: Os valores de venda e locacdo do imdvel estdo
dispostos nos itens 5.1 e 5.2 deste laudo, assim como a planilha de

cdlculo utilizada.
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QUESITO 6) Quais sdo as benfeitorias existentes no imovel?
RESPOSTA: O apartamento foi avaliado segundo as

condicoes constatadas na vistoria. As fotos estdo apresentadas no

anexo 2.

QUESITO 7) Qual seu estado de conservacdo?

RESPOSTA: O imdvel enconfra-se em bom estado de
conservacado.

QUESITO 8) Quais sGo os comércios € meios de transporte
existente nas proximidades?

RESPOSTA: A regido ¢é predominantemente residencial
servida por linhas de transporte publico. O comércio local é constituido
de acougues, mercearias, barbearias entre outros pequenos

estabelecimentos.

QUESITO 9) Qual o valor sugerido para locacdo do imovel
periciado? E locacdo de um imdvel mobiliado?

RESPOSTA: O valor de locacdo do imdvel é de RS 1.900,00.
Ndo foram analisadas as condicdoes do mobilidrio e eletfrodomésticos.
Observando que nem sempre o valor do apartamento mobiliado é

maior, fendo em vista que o mercado prioriza imoéveis vazios.
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QUESITO 10) Qual o valor sugerido para venda do imoével
periciado?

RESPOSTA: O valor de venda do imdvel € de RS 373.000,00.

7) TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita Judicial dando por encerrado os seus trabalhos,
apresenta o respectivo laudo que vai impresso no anverso de 16
(dezesseis) folhas, sendo a Ultima devidamente assinada para os fins de

Direito. Seguem 02 (anexos)

Santos, 25 de setembro de 2.024.

) W D

ENG*. MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
perita judicial
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Fachada frontal do Edificio Fatima

Foto 01

MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
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Garagens com porta basculante, na seta 0 muro sem revestimento cer

Foto 02
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Foto 03: Porta do hall de entrada para o apto. n° 12

IS e

Foto 04: Porta do hall de entrada para os apartamentos localizados de frente
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Escada de acesso aos pavimentos tipos

Foto 07:

MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
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AVALIACOES E PERICIAS
Foto 06: Hall de entrada para o apartamento n° 12
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Foto 08: Porta de acesso ao apartamento 12
Foto 09: Sala
E-mail: marthapericias @hotmail.com
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Foto 12: Area de servico

AVALIACOES E PERICIAS
Foto 10: Cozinha
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AVALIACOES E PERICIAS
Foto 13: Banheiro social
Foto 14: Suite
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AVALIACOES E PERICIAS
Foto 15: Banheiro da suite
Foto 16: Dormitorio
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ELEMENTO N° 01

Local: Rua Dr. Carvalho de Mendonca, 825

Fonte: Farahte Prime Tel.: (13) 99770-9806
Oferta: Agosto

Valor: 370.000,00

Area do Apto: 75 m?

Indice Fiscal: 1519

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-marape-bairros-santos-com-

garagem-75m2-venda-RS370000-1d-2632502457/

ELEMENTO N° 02

Local: Rua Dom Jodo VI, 20

Fonte: Familia Iméveis Tel.: (13) 3232-1954
Oferta: Agosto

Valor: 364.000,00

Area do Apto: 87 m?

Indice Fiscal: 1579

Link: https://familiaimoveis.com.br/imovel/AP5943/apartamento-2-quartos-vila-
belmiro-santos/
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AVALIACOES E PERICIAS
ELEMENTO N° 03
Local: Rua Vital Brasil, 42
Fonte: On Duty Tel.: (13) 3028-9000

Oferta: Agosto
Valor: 380.000,00
Area do Apto: 72 m?
Indice Fiscal: 1519

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-
72-m-por-r$-2993209617.html?utm_source=Lifull-
connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=sale sp

ELEMENTO N° 04

Local: Rua 9 de Julho, 45

Fonte: Fabiano Fernandez Tel.: (13) 98842-7736
Oferta: Agosto

Valor: 395.000,00

Area do Apto: 83 m?

Indice Fiscal: 1519

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-marape-bairros-santos-com-

garagem-83m2-venda-RS395000-1d-2737879875/
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ELEMENTO N° 05

Local: Rua Saturnino de Brito, 218

Fonte: Real Estate Tel.: (13) 3233-1410
Oferta: Agosto

Valor: 420.000,00

Area do Apto: 94 m?

Indice Fiscal: 1630

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-

93-m-por-r$-2992933781.html?2utm_source=Lifull-

connect&utm medium=CPC&utm_campaign=sale sp

ELEMENTO N° 06

Local: Rua Godofredo Fraga, 62

Fonte: A. L. Monteiro Tel.: (13) 3285-4000
Oferta: Agosto

Valor: 380.000,00

Area do Apto: 77 m?

Indice Fiscal: 1630

Link:  https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-

77-m-por-r$-2989754042.html ?2utm_source=Lifull-

connect&utm medium=CPC&utm_campaign=sale sp
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