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' DA 11" VARA CIVEL DA

OCESSO: 0027740-76.2012.8.26.0562
SSE: Cumprimento de Sentenca.

SUNTO PRINCIPAL: Esbulho/T urbagdo/Ameaca.
REQTE. : Horécio Prol Medeiros.
~ REQDO. : José Joandib Beck - espélio.
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&3 E _. HELIQ S. YAMAZATO, engenheiro, perito judicial nomeado por V. Ex®
s nos autos em epigrafe, que se processa perante esse Juizo e Cartério
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i da 11% Vara, tendo realizado as diligéncias e pesquisas que se

~ fizeram necessarias ao cumprimento do honroso encargo, apresenta a
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ot V. Ex* as conclusdes a que chegou consubstanciado no presente
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| O presente laudo referese aos AUTOS DA AGAO DE
- ESBULHO/TURBAGAO/AMEAGA em fase de CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, tendo como finalidade a avaliacdo do imovel localizado

em Santos/SP, que restou distribuida a 11* VARA CiVEL DE

S AT AT R

O citado imovel € o BOX/GARAGEM n° 26 — do EDIFiCIO PLANETA.

sito a Rua Artur Assis, 14 no bairro do Bogueirdao, em Santos/SP, de
propriedade do Requerido.

Para a avaliagdo do bem imoével, foi nomeado, como Perito Oficial do
MM. Juizo, o signatario deste laudo.

O valor do imovel sera calculado para o més de maio de 2015.




HELIO SEIKI YAMAZATO
angenhselro civil
Gren (RO 268460 BRSO LGP

vistoria fol realizada no dia 10 p.p., na presencga do Sr. Milton
| .tilndloo) o Josd (zelador),

2.2 ~ da Vistoria Local

2.2.1 - Caracteristicas Gerals da Localizagho;
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O imbvel objeto da presente Aglo ~ garagem/box n” 26 , do edificio
Planeta, situa-se na Rua Artur Assis, 14, no bairro do Boqueirio,
Municiplo de Santos, Estado de S8o Paulo, respectivamente, nos
quaneirdes formados pelas citadas vias e pelas:
¢ RuadaPaz,

* Rua Governador Pedro de Toledo e,

* Avenida Conselheiro Nébias
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2.2 2 - Cadastramento sequndo o Mapa Fiscal:

Segundo a Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Santos,
o imovel esta localizado:

QUADRA: 043
SETOR: 066
INDICE FISCAL: 5.181,00/2.014

2.2.3 - Zoneamento:

O imodvel esta inserido na Zona da Orla - ZO, de acordo com a Lei
Complementar de n° 730, de 11/07/2011 (Lei de Ordenamento de Uso

e Ocupagado do Solo na Area Insular do Municipio de Santos) e suas
atualizagdes, cujas caracteristicas s80 as seguintes:

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 8704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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Orla - érea caracterizada pela predominéncia de
residenciais verticais de uso fixo e de temporada,
'_j_'- permeada pela instalacio de atividades recreativas e turisticas onde
u pretende através da regulamentacdo dos usos a preservacdo de
areas exclusivamente residenciais, o incremento de atividades
: recreativas e turisticas e o incentivo a substituicdo dos prédios em

- Para o zoneamento do local onde se situa o imével avaliando, existem
0s seguintes indices de ocupagéo e aproveitamento do solo:

» Coeficiente de aproveitamento maximo de 05 vezes a 4rea do
lote, porém serd admitido o adicional de coeficiente de
aproveitamento decorrente de Outorga ndo Onerosa do Direito
de Construir de 1 (uma) vez a 4rea do lote ao aproveitamento
previsto nos incisos | e Il, limitado ao maximo de 6 (seis) vezes a
area do lote para as edificagbes que apresentem risco eminente
a segurancga pUblica, esgotadas todas as alternativas de controle
e agdes quanto ao desaprumo apresentado e que venham a ser
demolidas para edificagbes de novos empreendimentos.

¢ » Taxa de ocupagdo méaxima do lote de 40%, acima de 6
pavimentos, de 50% até 6 pavimentos e de 60% para edificios
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R desde que sua utilizacdo seja destinada ao comercio, prestacdo de
~ Semvigos ou atividades considerada comuns ao edificio, respeitados os

fecuos minimos obrigatérios previstos.

2.2 4 - Melhoramentos Publicos:

Os locais s@o servidos pelos seguintes melhoramentos publicos:

Pavimentagio asfaltica, guias e sarjetas, agua, esgoto,

energia elétrica, telefone,

iluminagdo publica, correio e
coleta de lixo.

2.2.5 - Caracteristicas da Regido:

A regiao apresenta caracteristicas de uso misto

(comercial/residencial), de densidade demografica alta, com padrio
médio/alto.

A atividade comercial € bastante diversificada, caracterizada por lojas,
shoping’'s centers, residenciais com servigos, flat's, hotéis, escolas,
faculdade, supermercados, restaurantes, postos de servigos, bares,
hospitais, clinicas, padarias, drogarias, lazer, dentre outros,
localizados em especial ao longo da Avenida Ana Costa, Conselheiro
Nébias, Epitacio Pessoa, Washington Luiz e Siqueira Campos e ruas
adjacentes.
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A destinacdo residencial é predominada por prédios residenciais e

Sl

_oamerciais‘ casas terreas, assobradadas, de padrdo construtivo
- "Meédio”, de acordo com o “Estudo de Edificagc6es Valores de Venda

= 2.007", e estdo localizadas nas vias adjacentes a Avenida
Conselheiro Nébias e Washington Luiz.

2.3 - do Imovel

2.3.1 - TERRENO:

O terreno onde se situa o imével possui formato regular e topografia
plana. O solo aparenta ser seco e firme para receber construgoes de

porte, obedecidas evidentemente as posturas municipais.

DIMENSOES:

O terreno apresenta as seguintes dimensdes:
Frente: 53,45m
Profundidade Equivalente: 35,17m

Area Total: 1.880,00 m®

2 3.2 - BENFEITORIA:

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se edificado o Condomini

Residencial Planeta, que é composto de trés Blocos, com térreo,
8

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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segundo pavimento e, nove (09) pavimentos-tipo, cobertura, telhado e
caixa d'agua.

- No pavimento térreo possui estacionamento para guarda de veiculos,
entrada social e de servigo, bicicletario, jardim, rampa de acesso social

e da garagem do segundo pavimento, vestuario de funcionarios e
depdsito de lixo.

O edificio € composto de 196 apartamentos (kitchenette, 1 e 2

dormitorios) e 47 vagas de automdveis no térreo e 29 no segundo
pavimento, onde se localiza o imovel avaliando.

O edificio onde se localiza o imével em tela — garagem/box n° 26 se
encontra em bom estado de conservagao.

Vista frontal do Edificio Planeta.

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP. ;
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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Outras vistas frontais do Edificio Planeta, a seta vermelha aponta a rampa de

acesso a garagem do segundo pavimento, onde se localiza o imével avaliando.

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP. _
~ Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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Vistas das escadarias de acesso de pessoas (a esquerda do prédio), a garagem

do segundo pavimento, onde se localiza o imdvel avaliando.
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A benfeitoria a ser avaliada, € o a garagem (box) n° 26 do
Condominio Edificio Planeta.

2 de unidade localizada no 2° pavimento do condominio. O
imovel possui uma entrada através de rampa localizada a direita (de

quem da rua olha para o prédio). A mesma se situa entre as vagas de
- garagem n° 25 e 27 e, em frente as vagas de n° 05 e 06.

A unidade possui uma area total de 12,44 m?, e uma fracdo ideal de
terreno de 2,1204 m? (1,283/1000 avos).

O imével se encontra em bom estado de conservagéo.
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Vista frontal da garagem/box n® 26 — imavel avaliando.

Vista da garagem do segundo pavimento, aos fundos a rampa de acesso de

veiculos. A seta vermelha aponta a garagem/box n° 26.
’4 i
Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
~ Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 mallﬂnﬂkyimouol.mb; i |
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Vista da garagem do segundo pavimento, aos fundos o portdo de acesso de

pedestres. A seta vermelha aponta a garagem/box n° 26

Vista da garagem/box n® 26, olhando para a frente, onde se localizam as vagas de
n° 05 e 06.

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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3~ METODOLOGIA

gpli.cével

ra a fixagdo do Valor de Mercado de um Imével urbano, o processo

técnico que pela utilizacdo mais frequente, pode ser definido como
- “Classico’, ¢ o:

* Método Comparativo Direto

e - Método Comparativo Direto

Trata-se de procedimento preferencial, que define o valor de mercado

de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios,

armazens, entre outros, e que exige o conhecimento de dados de
mercado referentes a transagées e ofertas de iméveis assemelhados
quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas
l e atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos pregos e consequentemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de rigor definidos nas normas. E condicdo
fundamental para aplicagdo desse método, a existéncia de um

conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, com
amostra do mercado imobiliario.

N TR e e s A e e

BRI G st e e o

* Valores de
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Estudo que objetiva fornecer subsidios para o calculo do valor de

venda de construgcdes de imoveis urbanos, que leva em conta as

e RN

caracteristicas das diversas edificacdes, como tipologia, padrao

construtivo, depreciacio pelo obsoletismo e pelo estado de

conservacao, todos combinados e vinculados ao valor do custo RsN,

calculado pelo SINDUSCON - Sindicato da Inddstria da Construcéo
Civil do Estado de Sio Paulo.

O referido estudo foi concebido, nos moldes do estudo de “Edificagtes
— Valores de Venda” (1987) elaborado por uma Comissdo 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, especialmente para atender a evolucéo
das tipologias construtivas e os valores nele previstos, mantendo,
poréem, a mesma estrutura e as tabelas praticas, dada sua inegavel

facilidade de uso e aceitagéo pelos profissionais avaliadores.

Para o caso em tela, a metodologia a ser utilizada, foi divida em duas
partes, sendo que, o resultado final — valor do imével em questio, sera

a soma dos valores encontrados nos dois métodos, conforme:

a) No calculo do valor do terreno, sera adotado o Método Comparativo
Direto;

b) No calculo do valor da benfeitoria, serd adotado o Estudo de ! W
Valores de EdificagGes de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP, versdo 2007.
17

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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4 - AVALIACAO

4.1 — Calculo do valor do terreno e da fracdo ideal de terreno, pelo
- Método Comparativo Direto

4.1.1 — Féormula Geral

O valor do Terreno — fracdo ideal € dado pela expressao geral-

Vt=Fi x Vu/{1+[(Cp—1) +(Ci—1) + (Ce—1)]
onde:

Vit = Valor do Terreno.
Fi= Frac3o ideal do terreno do imével.
V= Valor Unitario do Terreno Homogeneizado.

~

-

Ce = Coeficiente de Profundidade referente ao imév

)

4 1.2 — Area do terreno

ot i

Conforme dados obtidos junto a Matricula do Imdvel, tem-se-

4 ' 3
At = 1.880,00 m* e Fragdo ideal = 2 412040 n*.

T
Rua Castro Alves, 136731 Santos-SP. :
Ted {13) 32321956 / 9704.7856 o—ﬂzm
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41.3 - Zonas Caracteristicas détif;-Q_ - R R e

A Norma para Avaliagées de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP, que
define as Zonas Caracteristicas de Uso, aplicaveis ao local em
questao, sera adaptada para as caracteristicas do local do imével em
tela, as quais seréo levadas em consideracao, os fatores de ajustes de

frente e profundidade como zona de uso residencial e comercial
padrao meédio.

4.1.4 — Tratamento por Fatores

a) Coeficiente de Frente

O Coeficiente de Frente (C,) & dado pela fungdo exponencial da

proporcao entre a projetada e a de referéncia, pela seguinte

expressao:

0,20

C,=(F,/F)
onde:
F_= Frente projetada do terreno

F = Frente de Referéncia

0,20 = Expoente da Férmula do Coeficiente de Frente

Conforme estabelecido pela Norma de Avaliagdo do IBAPE/SP, em
funcdo do Zoneamento adotado, a Frente de Referéncia (F ) é igual a

16.00m ANSN

o 5
Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP, \
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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A Frente Projetada do terreno (

Fp) e de 53 45 m, assim, o Coeficiente
de Frente (C)), sera:

C,=0,902486.

b) Coeficiente de Profundidade

O Coeficiente de Profundidade (Cp) € dado pela funcdo exponencial da

Proporcac entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
limites indicadas para as zonas Ee B

A profundidade equivalente (Pe) é a razao entre 3 area total do terreno
(A) e a sua frente (Fp)‘ ou seja:

Pe=A/F,

O intervalo de aproveitamento correspondente a Zona adotada, da

Norma de Avaliagdo do IBAPE, é limitado pelas profundidades de
referéncia, a saber:

Profundidade Minima: Pm? =2500m.
Profundidade Maxima: P__= 40,00 m.

Assim, a profundidade equivalente (Pe) dos terrenos em q-uestac?’._
sera.
Pe=A/ Fp
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Portanto, tem-se

™ - 4 MY
o, }LDUD\.

¢} Coeficiente de Esquina ou Mdltiplas Frentes

Para o zoneamento adotado, n3o se aplica este coeficiente. port

Se considera como. Ce = 1 000000

U\-'-uu—-

4 1.5 - Valor Basico Unitario

p e
=
o
g

ogeneizacao dos elementos da pesquisa foi realizada em
conformidade com os dispositivos contidos nas Normas de Aval lacoes

vigentes, consistindo basicamente nas seguintes etapas

* 0s elementos foram obtidos preferencialmente na mesma regia
geo-econdmica, mesmo zoneamento e setor fiscal-

* os valores obtidos de ofertas foram reduzidos em 10% para
compensacao de superestimativas dos ofertantes

* 23 ransposicao de valores de um local para outro foi realizada
por medo dos indices fiscais da Planta Genérica de Valores da
Prefeitura Municipal da referida regido;

« os fatores de testada, profundidade e de esquina ou multiplas
frentes e demais fatores, foram calculados conforme a Norma de

Avaliacao de Imovess Urbanos, elaborada pelo IBAPE/SP;

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Teld {13) 3232.1956 | ST04. 7858 e-mail = seikyam@uol.com.br
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* equivalencia de tempo, nas atualizagbes e retroagdes

necessarias, empregando o0s

indices de custo de vida,

publicadas mensalmente e apropriados pela FIPE - IPC;
e como tratamento estatistico foram efetuadas as médias
saneadas sucessivas obtidas a partir de uma media aritmética,

sendo excluidos os resultados discrepantes aos parametros.

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

e Valor Unitario Basico

V,= R$ 12.039,36 por m*.

Portanto, o valor da fragao ideal do terreno, aplicando os fatores, & em
numeros redondos:

 Vt=R$ 32.000,00 (trinta e dois mil reais)

52 — Calculo do valor da Benfeitoria, pelo Estudo de Valores de

Edificacdes de Imoveis Urbanos

A benfeitoria € uma edificagdo com area construida de 12,44000 m* e

com uma idade aparente do prédio de vinte e oito (28) anos.

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 8704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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De acordo com estudos e vistoria efetuada e, com a descricdo e

caracterizagcdo do Estudo de Valores de Edificagées de Iméveis
‘ thanos, a edificacéo pode ser classificada como:

a) Classificagao das Edificacses e Tipologia Construtiva
Classe — 1 — Residencial

Grupo 1.3 — Apartamento
1.3.3 — Padrdo Médio ¢/ elevador

b) Valores Unitarios -

Tabela de Coeficientes Base R8N
SINDUSCON (maio/15 = R$ 1.205,27/m?):

Intervalo de Valores = 2,0296650

c) Depreciagdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservacdo
(Foc):

Vida Referencial = 60 anos
Valor Residual (R) = 20%

Estado da edificagdo = entre regular e reparos simples.
Idade em % da vida referencial = 46,66667 %
Foc=R + K* (1-R) = 0,6877900

Portanto, temos como valor da benfeitoria (Vb):

Vb = Area x CUB (mai/15) x Coeficiente Valores Unitarios x Foc

| Vt=R$ 22.000,00 (vinte e dois mil reais) Sl J

; Rua Castro Alves, 136/31 mw\ L sy |
:;;q lmamim;s‘mrm e-mail = seikyam@uol.cor
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10 DE ENCERRAMENTG

to dando por encerrados os seus trabalhos, apresenta o
2ctivo LAUDO que foi impresso no anverso de 26 (vinte e seis)
daste papel timbrado, rubricadas as anteriores e os anexos,
do esta ultima datada e devidamente assinada para os fins de

Santos (SP), 11 de junho de 2015.




