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1 - CONSIDERACOES INICIAIS

S DA ACAO DE ALIENACAO

alidade a avaliacdao de 50 %

& ! .~ (cinquenta por cento) do imével localizado em Santos/SP, que restou
~ distribuida a 112 VARA CIVEL DE SANTOS,

2

O citado imével ¢ 3 residéncia sobreposta alta sop ne

Rua Frei Francisco Sampaio, no bairro do Embaré, em
- propriedade do Requerido.

236 — A, sito a
Santos/SP, de

- Para a avaliaggo do bem imével, foi nomeado, como Perito Oficial do

: - MM. Juizo, o signatario deste laudo.

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

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP. ;
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2.1 - Observacdes Pre!iminares

' *-; 'j O imovel - residéncia Sobreposta alta n° 237 _ A da Rua Frei

BTN '7 Francisco Sampaio, no bairrg do Embaré, em Santos/SP, estando

matriculado junto ao Segundo Oficial de Registro de Imoéveis de
* Santos sob o n®27.828.

e 9 Em funcao de desencontros, a vistoria, Somente, pode ser efetuada no
~ dia27p.p.. na presenca da Sr.2 Isa (filha) e da requerida.

2.2 - da Vistoria Local

2.2.1 - Caracteristicas Gerais da Localizaggo:

E236 - A situa-se na Rua Frei Francisco Sampaio, no bairro do
.Embaré, Municipio de Santos, Estado de Sio Paulo,
respectivamente, nos quarteirées formados pelas citadas vias e pelas:
| * Rua Delfim Moreira,

* Rua Aureliano Coutinho e,

* Avenida Almirante Cochrane (canal 5)

Vide foto aérea abaixo, a seta vermelha indica o referido imével

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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do o Mapa Fiscal:

2.2.2 - Cadastramento segun

Segundo a Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Santos,
. o0imével esta localizado:

QUADRA: 039
SETOR: 068

INDICE FISCAL: 2.035,00/2.014

e T

“5 O imével ests inserido na Zona da Orla - ZO, de acordo com a Lei

Complementar de n° 730, de 11/07/2011 (Lei de Ordenamento de Uso

€ suas

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

areas exclusivamente residenciais,

desaprumo.

L Parao Zoneamento do local onde Se situa o iméve| avaliando, existem
e 0s seguintes indices de OCupacdo e aproveitamento do solo:
» Coeficiente de aproveitamento maximo de 05 vezes a area do
lote, porém sers admitido o adicional
aproveitamento decorrente de Outorga nao

de coeficiente de

Onerosa do Direito

de Construir de 1 (uma) vez a area do lote ao aproveitamento

previsto nos incisos | e Il, limitado ao maximo de 6 (seis) vezes a
area do lote para as edificagdes que apresentem risco eminente
a seguranca publica, esgotadas todas as alternativas de controle
€ acdes quanto ao desaprumo apresentado e que venham a ser
demolidas para edificagcGes de novos eémpreendimentos.

* Taxa de Ocupacao maxima do lote de 40%, acima de 6

Pavimentos, de 50% até 6 pavimentos e de 60% para edificios
até 4 pavimentos.

admitida a taxa de Ocupagdo maxima do lote 60%, até os trés (3)
primeiros Pavimentos, para os edificios com mais de 10 pavimentos,

fesde que sua utilizagdo seja destinada ao comercio, prestacdo de
6

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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Servicos ou atividades Considerada comuns ao

——

edificio, respeitados os 3
recuos minimos obrigatérios previstos.

2.2.4 - Melhoramentos Publicos:
=S FUDlicos:

energia elétrica, telefone,
Bl coleta de lixo.

U,4(‘-3.. L ” 2 _l

iluminagao publica, correio e

2.2.5 - Caracteristicas da Regido:

i';-;, A regiao apresenta Caracteristicas de

uso misto
comercial/residencial), de densidade demografica média,

~ médio/alto.

! 4
- A atividade comercial é bastante diversificada, caracterizada por lojas,

Shoping's centers, residenciais com servicos, flat's, escolas,

‘Supermercados, restaurantes, postos de servicos, bares, hospitais,
'inicas, padarias, drogarias, lazer, dentre outros,

localizados em

Special ao longo da Avenida Almirante Cochrane, Siqueira Campos, ‘-

Conselheiro Nébias, Epitacio Pessoa e ruas adjacentes.

destinagcdo residencial & predominada por prédios residenciais e

merciais, casas térreas, assobradadas, de padrio construtivo

edio”, de acordo com o “Estudo de Edificagées Valores de Venda

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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a, Pedro Lessa e,
Conselheiro Nébias.
2.3 - do Imovel

. 231-TERRENO:

O terreno onde se situa o imével Possui formato regular e topografia

- plana. O solo aparenta ser seco e firme para receber construcbes de
_,_.; porte, obedecidas evidentemente as posturas municipais.

- DIMENSOES:

'0 terreno apresenta as seguintes dimensoes:
4 Frente: 07,00m

Profundidade Equivalente: 48,00m
Area Total: 336,00 m?

2.3.2 - BENFEITORIA:

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se edificado duas
[ esidéncias sobrepostas, no térreo a residéncia sob n° 236 e no
Pavimento superior, 0 imével avaliando - residéncia sob n°® 236 - A.

imével em tela se encontra em bom estado de conservagao.

8
Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
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Vista frontal das Sobrepostas, a direita 0 imoével avaliando — Pavimento superior,
sob n®236 - A

i

1

" i T
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Vistas, frontal e da escada de acesso ao imoével avaliando — 236 - A

9 : 1
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A benfeitoria a ser avaliada, ¢ a residéncia sobreposta sob n° 236 —
A

—_—

garagem para dois carros. €scada de acesso, sala com varanda, trés
dormitorios, sendo um suite, banheiro social que serve os outros dois

dormitérios, hall de distribuicao intimo, cozinha, area de servico,

quarto e WC de empregada que foi revertido para o hall de di

stribuicao
intima.

A unidade possui uma area total de 196,5000 m? com duas vagas de

garagem e uma fracdo ideal de terreno de 56,46% sobre o terreno.

O imével se encontra em bom estado de conservagio.

Vista da escada de acesso ao imovel.

10
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Vistas da sala e varanda.
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Vistas da cozinha, aos fundos, a porta de acesso a sala.

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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Outra vista da cozinha, aos fundos, a direita, a porta de acesso a area intima.

-
(%]

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
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Vista do dormitério de empregada (suite), revertido para o hall intimo. Na foto
acima, vide a janela para a area de servigo.

14 4
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Vistas do banheiro social, que serve aos dois dormitérios, vide foto acima, 3

esquerda e a direita do mesmo, se localizam os dormitérios.

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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Vistas do dormitério, situado a direita do banheiro social. Na foto acima, vide a

porta do outro dormitorio localizado a direita do banheiro.

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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. Vistas do dormitério, situado a esquerda do banheiro social. Na foto acima. vide

aos fundos, a porta de acesso ao hall intimo.

I8 ,
Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP, \\
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Vistas do dormitério suite, localizados aos fundos do hall intimo. As setas apontam

0 banheiro e o corredor de acesso ao hall intimo.

19
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Vistas do banheiro da suite. Na foto acima, aos fundos o hall intimo e, a direita o
el dormitério.
_ ki 20 ;
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| metodologia Aplicavel

* Para a fixac8o do Valor de Mercado de um Imével urbano, o processo
__: fécnico que pela utilizagdo mais frequente, pode ser
| ‘Classico”. é o:

definido como

* Método Comparativo Direto
- Método Comparativo Direto

T;ata-se de procedimento preferencial, que define o valor de mercado

de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios,

gmazéns entre outros, e que exige o conhecimento de dados de
mdo referentes a transacdes e ofertas de imo6veis assemelhados
‘quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As Caracteristicas
e atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos pregos e consequentemente, no valor, devem ser
ponde ados por homogeneizagido ou por inferéncia estatistica,
Tespeitados os niveis de rigor definidos nas normas. E condigao
ndamental para aplicacdo desse método, a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, com
ostra do mercado imobiliario.

{ * Valores de Edificagdes de Iméveis
/alores de Edificacbes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP

21
a Castro Alves, 136/31 Santos-SP.,

Ru
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- O referido estudo foi concebido, nos moldes do estudo de “Edificages
. — 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 evolugio
das tipologias construtivas e os valores nele previstos, mantendo,

_porém, a mesma estrutura e as tabelas praticas, dada sua inegavel
acilidade de uso e aceitagao pelos profissionais avaliadores.

._.-ara 0 caso em tela, a metodologia a ser utilizada, foi divida em duas
-; partes, sendo que, o resultado final — valor do imével em questdo, sera
soma dos valores encontrados nos dois métodos, conforme:

‘.‘ ) No célculo do valor do terreno, sera adotado o Método Comparativo
‘:.3' eto;
b) No calculo do valor da benfeitoria, sera adotado o Estudo de
Valores de Edificagses de Iméveis Urbanos (Santos)- IBAPE/SP,
versio 2007,

s ]
Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.

Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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. 4.1.1-Foérmula Geraj
T e—

_~ O valor do Terreno — fracdo idea) ¢ dado pela eXpressao geral-

' Vt=Fi x Vu/{1+[(Cp-1) + (Ce~-1) » (0 1)]
onde

Vt = Valor do Terreno.
B Fracio ideal do terreno do iméve

= Valor Unitario do Terreno Homogeneizado

Co = Coeficiente de Profundidade referente aq imével.
_-: = Coeficiente de F rente referente ao imével.

7 = Coeficiente de Esquina referente a0 iméve|,

$.1.2 - Area do terreno

onforme dados obtidos junto 3 Matricula do Imével, tem-se-

At = 366,00 m?2 e Fracéo ideal = 56,46%.
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4.1.4 - Tratamento por Fatores

a) Coeficiente de Frente

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

| proporgao entre a projetada e a ge referéncia, pela seguinte
. expresso:

:; 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 Avaliagio do IBAPE/SP. em

funcdo do Zoneamento adotado, a Frente de Referéncia (F) éigual a
15,00171

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 (F ) & de 07.00, assim, o Coeficiente de
. Frente (C). sera
4 C,=1,179789.

; p) Coeficiente de Profundidade

. O Coeficiente de Profundidade (C,) € dado pela fungdo exponencial da

. proporgdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
' limites indicadas para as zonas P P

- A profundidade equivalente (Pe) é a razao entre a area total do terreno
 (A)easuafrente (F)), ou seja:

'. Pe‘-"AIFp

- O intervalo de aproveitamento correspondente a4 Zona adotada, da

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

T T b

Profundidade Minima: P_,= 25,00 m.
Profundidade Maxima: Pma =40,00 m.

B

——— -
¥i Fonk!

Assim, a profundidade equivalente (Pe) dos terrenos em questao,
- sera

Pe=AlF,

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP. ,
Tel (13) 3232.1956 / 9704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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Portanto, tem-se
C{ = 1014735

_- vigentes, consistindo basicamente nas Seguintes etapas:
* 0s elementos foram obtidos preferencialmente na mesma regido
geo-econdmica, mesmo Zoneamento e setor fiscal:

0s valores obtidos de ofertas foram reduzidos em 10%, para
compensacio de Superestimativas dos ofertantes:

a transposicdo de valores de um local para outro foi realizada

por meio dos indices fiscais da Planta Genérica de Valores da

Prefeitura Municipal da referida regiao;

0s fatores de testada, profundidade e de esquina ou mdltiplas
frentes e demais fatores, foram calculados conforme a Norma de
Avaliagio de Iméveis Urbanos, elaborada pelo IBAPE/SP:

26

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 32321956 / 9704.7856  e-mail = seikyam@uol.com.br



HELIO SEIK] YAMAZATO
engenheiro civil

. Cres 0601288450 EESC.usp

« equivaléncia de tempo, nas alualizacdes e retroactes

necessanas, empregando os indices de custo de vida,
publicadas mensalmente e apropriados pela FIPE — IPC;

« como tratamento estatistico foram efetuadas as meédias
saneadas sucessivas obtidas a partir de uma media aritmética,
sendo excluidos os resultados discrepantes aos parametros.

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

« Valor Unitario Basico

V,= R$ 2.868,93 por mz.

_- Portanto, o valor da fragdo ideal do terreno, aplicando os fatores, é em
' nimeros redondos:

Vt = R$ 455.000,00 (quatrocentos e cinquenta e cinco mil reais) |

5.2 - Calculo do valor da Benfeitoria, pelo Estudo de Valores de | ‘
 Edificagdes de Iméveis Urbanos bid
A benfeitoria é uma edificagdo com area construida de 196,50000 m? e i
com uma idade aparente do prédio de vinte e cinco (25) anos.
De acordo com estudos e vistoria efetuada e, com a descricdo e i

P

Caracterizagio do Estudo de Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos de Santos, a edificagéo pode ser classificada como:
27
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a) Classficacao das Edificagtes o Ti
Classe - 1 - Residencig|
Grupo 1.2 - Sobreposta
1.2.2 - Padrao Superior

Pologia Construtiva

b) Valores Unitarios - Tabela de Coefi

Cientes Base RsN
" SINDUSCON (maio/15 = RS 1.120,57/m2).

-

intervalo de Valores = 1,7525750

Vida Referencial = 70 anos

Valor Residual (R) = 20%
Estado da edificagdo = entre nova e

regular,

Idade em % da vida referencial = 35,7145,

Foc=R + K*(1-R)=0,7129880 |

oﬂanto, temos como valor da benfeitoria (Vb):

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

Vi=Rs 275.000,00 (duzentos e setenta o cinco mil reais)

i

28
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53~ Calculo do valor do imével

_ Conforme explicado anteriormente, o valor do imével é a soma do
"" valor da fracao ideal do terreno, correspondente ao mesmo e, o valor
: da benfeitoria edificada sobre a fracao correspondente. Portanto

temos:

] Vimovel = valor da fracao ideal — terreno + valor da benfeitoria

1 FW:R? 730.000,00 (setecentos e trinta mil reais)

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




- 5- CONCLUSAO

) Nivel de Rigor da Avaliacso:

s sy < e
T et
g i Tk e .

e
" _mk(u‘

b) Valor de Mercado do Imével:
.

De acordo com as consideragdes e calculos efetuados anteriormente,
oncluiu-se pelo seguinte Valor de Mercado do Imével,
 més de Maio de 2015:

calculado para

:a) Residéncia sobreposta sob n°
- Sampaio — Embaré, Santos/SP.

236 — A da Rua Frei Francisco

R$ 730.000,00 (setecentos e trinta mil reais)

> do imével correspondem a

RS 365.000,00 (trezentos e sessenta SR mES




. - TERMO DE ENCERRAMENTO

0 Perito dando por encerrados OS seus trabalhos, apresenta o
- respectivo LAUDO que foi impresso no anverso de 31 (trinta e uma)
folhas deste papel timbrado, rubricadas as anteriores e os anexos,

- sendo esta (ltima datada e devidamente assinada para os fins de
Direito.

Santos (SP), 11 de junho de 2015,




