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- gxMO. SR. DR. JUIZ DE DpiRgjTg DA 112 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE SANTOS-Sp

PROCESSO: 0045015-09.2010.8.26.05628

- ACAO: Cobranga de Despesas Condominiais
~ (Classe: Cumprimento de Sentenca

- REQTE. : Condominio Edificio Perequé.

* REQDO. : Espdlio de Dalva S. Araujo.

HELIO S. YAMAZATO, engenheiro, perito judicial nomeado por V. Ex®
nos autos em epigrafe, que se processa perante esse Juizo e Cartério
~da 11% Vara, tendo realizado as diligéncias e pesquisas que se
fizeram necessarias ao cumprimento do honroso encargo, apresenta a
V.Ex? as conclusdes a que chegou consubstanciado no presente
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- CONSIDERACOES INICIAIS

0 presente laudo refere-se aos AUTOS A
DA AGAO DE EX 2
s condominiai i
(despes@ - omlmats) — Cumprimento de Sentenga, requerido
por COND oslNlo EP'F'C'O Perequé, em face de espolio :ie DALVA
pos SANTOS ARAUJO, em curso na 112 VARA CIVEL DE SANTOS
_SP.

0 requerente — condominio edificio Perequé, em razdo da falta de
cumprimento pela requerida de obrigagdes condominiais referentes ao
imovel em tela — apartamento 02 do citado condominio e, apos varias
tentativas de cobrangas que, restaram infrutiferas, obteve a penhora

do referido imovel e, o Requerente solicitou junto ao juizo, a avaliagao

do bem.

Para a avaliagdo do bem imovel, foi nomeado, como Perito Oficial do

MM. Juizo, o signatario deste laudo.

0 valor do imével sera calculado para 0 més de Julho de 2015.

31 Santos-SP-
Rua Castro Alves, 13{5'1“ s seikyam@u ol.com.br

Tel (13) 3232.1956/ 9704.7856 €
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;- ISTORIA

24 - observacoes Preliminares

o imével — apartamento n° 02 do Edificio Perequé sito a Avenida
Ma/rtiﬂ_s.fi)"tes' n® 1051, no bairro do Sabod, em Santos/SP, esta
matriculado junto ao Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santos
sob 0 N° 32.871. O edificio Perequé faz parte do Condominio Litoral

Norte (onde existem mais sete (07) prédios), dentro do Parque
Residencial Athié Jorge Coury, dentro de um terreno de 25.447,35m?,
conforme Matriculas 30.060/62 do mesmo cartério.

9.2 - da Vistoria Local

29 1 - Caracteristicas Gerais da Localizacao.

0 imével, objeto da presente Ao, situa-se na Avenida Martins

Fontes n°. 1051 — apartamento 02 do Edificio Perequé -
Condominio Litoral Norte, dentro do Parque Residencial Athié Jorge
bo6, Municipio dé Santos, Estado de S&o Paulo,

Coury, bairro do Sa
pela citada via € pelas:

no quarteirdo formado

* Rua Flaminio Levy,

* Rua Pio Xll e,
* Rua Renata Camara Agondi

136/31 santos-SP.
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Vide foto aérea abaixo, a 7~ indica o edificio Perequé, do
condominio Litoral Norte, onde se localiza o imével avaliando —

apartamento n°® 02.

222 - Cadastramento segundo o Mapa Fiscal:

Sequndo a Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Santos,

oimével esta localizado:
QUADRA: 019

SETOR: 023

INDICE FISCAL: 733,00/2.014

2.2.3 - Zoneamento:

ZN-ll, de acordo com a

0imovel esta inserido na Zona Noroeste Il —
n° 730, de 11/07/2011 (Lei de Ordenamento de

5

lei Complementar de

A antos-SP.
Rua Castro Alves, 136/31S e kyam@uol.com.br

-mail =
Tel (13) 3232.1956 | 9704.7856 e-mal
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B0 00 Bl i
Uso € OCL‘JPaQ-a §°|0 na Area Insular do Municipio de Santos) e
s atualizagoes, Cujas caracteristicas s3p as seguintes:

ZN-II - Zona Noroeste Il - rea residenciaf isolada do restante da

malha urbana, préxima a eixos de transito rapido e areas
ocupadas por atividades Portuarias, com previsdo dos modelos

de ocupacao verticalizados e usos nzo conflitantes com oS
residenciais.

para 0 zoneamento do local, onde se situa o imovel avaliando, existem
os sequintes indices de ocupacgéo e aproveitamento do solo:

» O coeficiente de aproveitamento maximo de 04 (quatro) vezes a
area do lote;

o O coeficiente de aproveitamento maximo de 03 (trés) vezes a
area do lote nas vias constantes dos anexos IX e X da citada lei;

¢ A taxa de ocupacdo maxima do lote de 60%(sessenta por cento)
até 10 (dez) pavimentos e 40% (quarenta por cento) acima de 10

(dez) pavimentos;
e As residéncias unihabitacionais, geminadas, sobrepostas ou em
série, ndo ha limitagdo da taxa de ocupagdo maxima do lote,

ficando a mesma restrita 2os recuos minimos obrigatorios.

Em edificios com mais de 10 (dez) pavimentos, sera admitida a taxa

Ge ocupacso de 60% (sessenta Por cento) até °s_°3 i
Pavimentos, desde que Sua utilizacdo se€ja destinada a

T— ntos-SP.
Rua Castro Alves, 136/31 f:seikyam @uol.com.br

i
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-ma
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i -
estagao ée i 90 ou atividades comuns do edificio, respeitados 0S
6cU0S minimos exigidos nesta lei complementar

em edificios com mais de 10 (dez) pavimentos, nzo ha limitagio da
axa de ocupacdo maxima do lote até os 02 (dois) primeiros
pavimentos, desde que destinados a comeércio, prestagdo de servigo
o atividades comuns do edificio e respeitados os recuos minimos
obrigatorios previstos nesta lei complementar para esses casos.

somente sera admitida somente uma das alternativas citadas.

924 - Melhoramentos Publicos:

Us locals Sao servidos pelos seguintes meinoramentos publicos:
Pavimentacdo asfaltica, guias e sarjetas, agua, esgoto,
energia elétrica, telefone, iluminagao publica, correio €

coleta de lixo.

2.2.5 - Caracteristicas da Regiéo:

caracteristicas de uso misto

A regido  apresenta
densidade

(comercial/residencial), ~ de
Caracterizada pela sua grande maioria por imoével
Classe meédia/baixa e, alguns destinados a comerciats.

demografica  baixa,
s residéncias de

pouco diversificada,

nte concentrada €
como oficina de

. ral,
®@racterizada por prestagdo de servigos em 9¢
e

/31 Santos-SP.
138 ail = seikyam@uol.com.br

A atividade comercial € basta

Rt]a Castro Alves,
Tel (13) 3232.1956 | 9704.7856 e-m
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inhde i
ulos, cam S, lojas e mercados, supermercados, bares

VefC

pcalizados €M especial ao longo das Avenidas Martins Fontes €
N0SS3 Senhora de Fatima. A destinagzo da regido é predominada por
inoveis residenciais de padréo médio/baixo, com comércios e poucos
prédios, exceto 0 Parque Residencial onde se localiza o imoével
wvaliando, de padrao construtivo “Médio”, de acordo com o “Estudo
Je Edificagoes Valores de Venda - 2.007”,

2.3 -do Imével

13.1 - TERRENO:

Ambos oS terrenos onde se situam os imoveis possuem formato
regular € topografia plana. O solo aparenta ser seco e firme para
receber construgdes de porte, obedecidas evidentemente as posturas

municipais.

DIMENSOES:

Oterreno apresenta as seguintes dimensdes:

Frente: 50,00m
Profundidade Equivalente: 508,950m

Area Total: 25.447,35 m”

232 - BENFEITORIAS: ’

136/31 Santos-SP.

Rua Castro Alves, seikyam@uol.com.br

Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail =
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5obre O terreno acima descrito, existem oito (08) prédios que compoe

1 condominio Litoral Norte, sendo o edificio Perequé, onde se localiza
ol movel avaliando — apartamento 02.

0 edificio Perequé possui dez (10) pavimentos (térreo, € nove

savimentos-1ipo). No pavimento térreo se localiza o imével avaliando -
ap;,,namento 02.

0 citado edificio Perequé do condominio Litoral Norte teve suas
tachadas recentemente reformadas. O edificio se encontra em
stuagdo boa de conservagao.
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A benfeitoria a ser avaliada, ¢ ¢ apartamen
_ condominio Litoral Norte nto n°. 02, do_Edificio

perequé

ata-se de unidade localizada ng 1° Pavimento ou té
| u térreo do edificio
do frente para a imé =y
possum. e ~p S ruas. O imével possui sala, dois dormitorios
hall de distribuic@o, banheiro, cozinha, area de servi ’ |
: ervigo.
0 imovel avaliando se encontra em boas condicoes, tendo sid
- , tendo sido
formado ha dois anos e, encerra uma area total construida de 67,87

m?.

Vistas do apartamento — entrada.

11
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Vistas do panheiro.
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Vistas dos dormitorios.
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-METODOLOGIA

y etodologia Aplicavel

para a fixagdo do Valor de Mercado de ym Imével urbano, o processo
wenico que pela utilizaggo mais frequente, pode ser definido como
Classico’, € O
* Método Comparativo Direto

Método Comparativo Direto

Trata-se de procedimento preferencial, que define o valor de mercado
de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios,
amazeéns, entre outros, e que exige o conhecimento de dados de
mercado referentes a transacgdes e ofertas de iméveis assemelhados

quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas
e afributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formagdo dos pregos e conseqientemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica,
espeitados os niveis de rigor definidos nas normas. E condiggo
findamental para aplicagdo desse método, a existéncia de um
cnjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, com

@mostra do mercado imobiliario.
. valores de Edificagdes de Imoveis

— IBAPE/SP

valores de Edifica de Imoveis Urbanos 1

—~—— SP.
1 Santos
Rua Castro4A7|\8l§:, 12?":3“ = seikyam@uol.com.br

Tel (13) 3232.1956 / 970
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=t e

gstudo QUe objetiva fornecer subsidios para o calculo do valor de
enda de construgdes de iméveis urbanos, que leva em conta as
H caracten’sticf:ls das diversas edificagdes, como tipologia, padrao

onstrutivo,  depreciacdo  pelo obsoletismo e pelo estado de
conservagdo, todos combinados e vinculados ao valor do custo RN,
calculado pelo SINDUSCON - Sindicato da Indastria da Construcao
| civil do Estado de S&o Paulo.

0 referido estudo foi concebido, nos moides do estudo de “Edificacdes
_Valores de Venda” (1987) elaborado por uma Comissao de Peritos
nomeados pelo Provimento n®. 02/86 dos M.M. Juizes de Direito das
varas da Fazenda Municipal da Capital, atualizada em 2007 e
acrescida de novos conceitos, especiaimente para atender a evolugao
das tipologias construtivas e os valores nele previstos, mantendo,
porém. a mesma estrutura e as tabelas praticas, dada sua inegavel

faciidade de uso e aceitagdo pelos profissionais avaliadores.

Para 0 caso em tela, a metodologia a ser utilizada, foi divida em duas

partes, sendo que, o resultado final — valor do im6vel em questdo, sera

asoma dos valores encontrados nos dois métodos, conforme:

3 No calculo do valor do
Direto;

" No calculo do valor da
Valoreg de Ediﬁcaqbes de Imoéveis Urba

S —— ,
Rua ro Al 136!31 16/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 IWW e-mail = seikyam@uol.com.br

terreno, sera adotado o Método Comparativo
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* AVALIACAO

, - Célculo do valor do terreno e da fragio ideal de terreno, pelo

' yétodo comparativo Direto

Formula Geral

0 valor do Terreno — fracdo ideal € dado pela expressao geral:

vi=At x FixVu/{1+[(Cp—1) +(Ci—1) +(Ce—1)]

onde:

Vt= Valor do Terreno.
At = Area do terreno do imével.

Fi= Fragdo ideal (em %).

V = Valor Unitério do Terreno Homogeneizado.

Co= Coeficiente de Profundidade referente a0 imével.
0= Coeficiente de Frente referente ao imovel.

Ce= Coeficiente de Esquina referente ao imovel

41.2 - Area do terreno

3 matricula do Primeiro Registro de

Conforme dados obtidos junto
Iméveis de Santos tem-se€:

At = 25.447,35 m*

e uma fracao ideal de 0,16447368%.

S — P
tro Alves, TouE S e.wam@uol.com.br

Rua Castro .
Tel (13) 3232. 195619704 7856 e-mail =
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! _ 7onas Caracteristicas de Uso

R, Norma para Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, que
| e @5 Zonas Caracteristicas de Uso, aplicaveis ao local em
: 4estdo, sera adaptada para as caracteristicas do local do imoével em
¥ fcla, 35 quais serao levadas em consideragso, os fatores de ajustes de
: fente € profundidade como zona de uso residencial e comercial
| padrao médio.

11.4— Tratamento por Fatores

e ——

a) Coeficiente de Frente

0 Coeficiente de Frente (C,) € dado pela fungdo exponencial da

moporcdo enire a projetada e a de referéncia, pela seguinte

expressao:
- 0,20

C=(F/ Fp)

onde:

F = Frente projetada do terreno

F = Frente de Referéncia

| 020= Expoente da Férmula do Coeficiente de Frente

k 20

Alves, 136/31 Santos-SP.

Rua Castro 7856 e_ma“=seikyam@uol.com.br
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conforme estabelecido pela Norma —

Zoneamento ad de Avaliaggo do 'BAPE/SP;;!;I
ngd . adotado, a Frente de Referéncia (F ) ¢ igual a

10,00

rojetada do t
| pFrente Proj erreno (F ) é de 50,00 metros e a Frente de
Referéncia (F,) € de 10,00 metros.

Assim, O Coeficiente de Frente (C), sera:

(= 0,832553.

b) Coeficiente de Profundidade

0 Coeficiente de Profundidade (C ) é dado pela funcao exponencial da

e TR

propor¢do entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
imites indicadas para as zonas P_ e P_ .

Aprofundidade equivalente (Pe) é a razao entre a area total do terreno
(e asua frente (F ), ou seja: | ]

Pe=A/F 3
P

Ointervalo de aproveitamento correspondente a Zona adotada, da
Norma de Avaliagsio do IBAPE, é limitado pelas profundidades de

eréncia, a saber:
Profundidade Minima: P ;= 20,00 m. {

| tos-SP.
Rua Castro Alves, 136/31. Santo
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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| jssim, a profundidade equivalente (Pe) dos t
errenos em questéo,

seré:
Pe = Al Fp

portanto, tem-se:

e A el
T— '

(,= 1647813,

) coeficiente de Esquina ou Muiltiplas Frentes

bara 0 Zoneamento adotado, nao se apiica este coeficiente, porta
se considera como, Ce = 1,000000 » portanto

41,5 - Valor Basico Unitario

A homogeneizagdo dos elementos da pesquisa foi realizada em
tonformidade com os dispositivos contidos nas Normas de Avaliagdes

Vigentes, consistindo basicamente nas seguintes etapas:

* 0s elementos foram obtidos preferencialmente na mesma regido
geo-econémica, mesmo zoneamento € setor fiscal;

* 0s valores obtidos de ofertas foram reduzidos em 1
compensagao de superestimativas dos ofertantes;

0%, para

e i R S,

‘ 36/31 Santos-SP.

Rua Castro Alves, 1
e-mail = seikyam@uol.com.br

Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856
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, 3 trans.pOSIQBO' d? valores de ym local para outro foi realizada
por meio dos indices fiscais da Plantq Genérica de Valores da

. prefeitura Municipal da referida regiao;

H ., os fatores de testada, profundidade e de esquina ou multiplas

frentes € demais fatores, foram calculados conforme a Norma de

H Avaliagao de Iméveis Urbanos, elaborada pelo IBAPE/SP;

» equivaléencia de tempo, nas atualizagbes e retroagoes
necessarias, empregando os indices de custo de vida
publicadas mensaimente e apropriados pela FIPE - IPC;

» como tratamento estatistico foram efetuadas as médias
saneadas sucessivas obtidas a partir de uma media aritmeética,
sendo excluidos os resultados discrepantes aos parametros.

Desta forma, tem-se para a data de julho de 2015:

» Valor Unitario Basico

V,=R$ 2.163,71 por m?.

Portanto, o valor do Terreno — fragdo ideal, aplicando-se os fatores ¢

M nimero redondo:

m_ooo,oo (sessenta mil reais)

\

TSV

ntos-SP.

136/31 Sa
Castro Alves, seikyam@uol.com.br
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, - Célculo do valor da Benfeitoria, pejo Estudo de Valores de
jficagoes de Imoveis Urbanos

|  penfeitoria & Uma edificagao com 4rea construida de 67,87000 m?

| pe acordo com a vistoria efetuada e, com 3 descricao e caracterizaco

jo Estudo de Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos, a edificagdo
pode ser classificada como:

| g)Classificacao das EdificagGes e Tipologia Construtiva

Classe — 1 — Residencial
Grupo 1.3 — Apartamento
1.3.3 — Padrao Médio ¢/ elevador

SINDUSCON (julho/15 = R$ 1.223,26/m>):
Intervalo de Valores = 2,139855

0 Depreciagdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservagdo

(Foc):
Vida Referencial = 60 anos

Valor Residual (R) = 20%
Estado da edificagdo = necessitando de reparos simples.

ldade em % da vida referencial = 30,00%
Foc=R+K* (1-R) = 0,841588

b) Valores Unitarios — Tlabela de Coeficientes Base R8N -

31 Santos-SP.

e 136/
Rua Castro Alves, seikyam@uol.com.br

Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail =
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portanto: temos ¢OmMO valor da benfeitorig (Vb)
. b):

| \p=Area X CUB (jul/15) x Coeficiente Valores Unitari
arios x Foc

“vt= R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mj| reais)

5,3 - Calculo do valor do imdvel

conforme explicado anteriormente, o valor do imével é a soma do
valor da fragado ideal do terreno, correspondente aoc mesmo e, o valo

. - - , r
da benfeitoria edificada sobre a fracdo correspondente. Portanto

temos:

Vimovel = valor da fragdo ideal — terreno + valor da benfeitoria

| Vt= R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais)

e el o
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HELIO SEIKI YAMAZATO

| engenheiro civil
| Crea 0601268450 EESC-USP

% ) Nivel de Rigor da Avaliacdo:

1 Considerando as diretrizes constantes na Norma de Avaliagdes de
Y |moveis Urbanos do IBAPE/SP e ABNT, o presente Laudo &
| considerado fundamentado e o rigor de avaliagio atingido, foi
pvaliagdo de Nivel Normal.

b) Valor de Mercado do Imoével:

De acordo com as consideracoes e caiculos efetuados anteriormente,
concluiu-se pelo seguinte Valor de Mercado dos Iméveis, calculados

para 0 més de Julho de 2015:

Apartamento n* 02 — Edificio Perequé, Condominio Litoral

Norte, Rua Martins Fontes, 1051 — Saboo, Santos/SP.

e dez mil reais)

R$ 210.000,00 (duzentos

| ntos-SP.
stro Alves; 12?"3; “S: se"q,am@uol.com.br

.1 rani anas d0RE ] 9704.7856
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HELIO SEIKI YAMAZATO

engenheiro civi
civil
Crea 0601268450 EESC-USP

,_ TERMO DE ENCERRAMENTO

i erno da ndO p0| e 1cer | ad()S oS S
O P eus tl'abalhOS ap esent
. I a o

espectivo LAUDO que foi impresso no anverso de 27 (vint
fohas deste papel timbrado, rubricadas as anteriores il
i : € 0S anexo
sendo esta Ultima datada e devidamente assinada para os fi ds’
ins de

| Direito.

Santos (SP), 10 de agosto de 2015.

Perito Judiciai
- “REA 060.126.8450

136/31 Santos-SP.

Rua Castro Alves,

Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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