fls. 279

GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5* VARA CIVEL DE
SANTOS.

PROCESSO N.” 1000317-22.2015.8.26.0562

GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA, perito judicial, en-
genheiro civil, inscrito no CREA / SP sob N.° 060.129.397-1, nomeado nos au-
tos, no Cumprimento de Sentenca promovida por Condominio Edificio Al-
pha e Delta em face de Luiz Carlos Bezerra e outro, junto a 5. * Vara Civel
desta Comarca, em tramite neste D. Juizo, vem respeitosamente, a presenca de

V.Exa., apresentar.

LAUDO
DE
ESCLARECIMENTO
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CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

Em cumprimento ao R. despacho de fls. 275, passa esse signatario

a apresentar os seguintes esclarecimentos:

1- DIVERGENCIAS DO REU: As fls. 232/267 dos autos, como segue:

...“A avaliacdao dos pontos de manutencao e depreciagdo, divorcia-se do va-

lor de referéncia no mercado imobiliario, pautado pela volatilidade.”...

...“Na imagem do cdmodo-quarto, intitulada “FOTO 07: - Vista da fissura na
parede do dormitorio 1 do imovel”, o perito restringe-se a ressaltar e mostrar
apenas a fissura na parede, inexistindo apresentacdo do restante do referido

coOmodo”...

...“avaliacdo erronea, a conduzir este Douto Julgador a fundada duvida acer-
ca do valor consignado, ao bem imdvel em apreco, pelo perito nomeado,
neste particular, na primeira avaliacao, haja vista os valores de bens imdveis
analogos, considerada a mesma regidao e padrdo, no mercado imobilidrio,
ainda que adicionada a comissao de corretagem, nao obstante os iméveis de
dimensado inferiores, os quais suplantam o valor concluido por ocasido da
avaliacdo pericial, afora a Planilha de parametros desatualizados e distantes

da realidade”...

O réu também alegou ter feito diversas pesquisas na regiao e apre-
sentou 20 anuncios pela Internet. E também alegou que na Planilha anexada pe-

lo expert esta defasada.
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- ESCLARECIMENTOS:

Em primazia este Perito utilizou-se das metodologias prescrita em
normas vigentes, portanto nao foi realizado o achismo proveniente de apenas
amostras obtidas em “sites de internet”. Cabe ressaltar que as informagdes obti-
das em sites de antincio de iméveis sdo de grande valia, porém utilizada por lei-
gos sem conhecimento técnico pertinente, pode distorcer as informagdes dos
dados de mercado, se ndo realizado o devido tratamento amostra (se tem eleva-
dor, padrdo, conservacao, localizacdo...). Assim as informagdes podem levar ao
leigo a valores especulativos de venda tanto para baixo como elevados. Logo os
anuncios sdo subjetivos podendo ser tendenciosos, conforme podem ser verifi-
cados nas figuras que seguem apoOs descricdo do imovel avaliando (alguns

anuncios apresentados ndo foram encontrados).

CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO.

Trata-se de um apartamento contendo no seu interior: sala, cozinha
conjugada com area de servigo, escritorio, 2 (dois) dormitdrios e banheiro soci-
al. No interior do apartamento possui piso ceramico em todos os ambientes, e
nas areas umidas piso ceramico e parede com azulejo até o teto. Imovel esta

com_degradacio na pintura, trecho sem ceramica na parede da area de

servico, parede do dormitorio com fissura longitudinal na tomada, dormi-

torio com manchas de bolor, banheiro com encanamento aparente, degra-

dacdo laje do banheiro. O imdvel possui uma area privativa de 62,335m? e

area total de 79,391m? Nao possui area de lazer e vaga de garagem coletiva

(ndo tem para todos). Localizado em rua com acesso dificil, na Zona dos Mor-

ros. Imovel avaliado por este perito em R$220.000 em Junho/2016.
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ANUNCIOS.

Folheto de imovel
Apartamento - 2 dormitorio(s) / 1 vaga coberta - José Menino

losé Menvro - Santos - 5P

ID do imévet 0150 %

Ficha técnica
Churrasqueira, Banheiro pan empregada, tievador, Interfone, piscing, cozinha, 3rea de servigo, solarum, visTa par 0 mar, 3vabo, ar condicionado, 10 andar

{es), amdeio no banheire, terago, 90,00 droa 1otal, sacada, 2 dormitdricds), 70,00 droa Util, armdne na codinha, 2 basheiro(s), 1 vagals), pertdo caurdnico, 1

salals), armario neds) dermitsriods|
Descrigho

Apartamento wm Santas, bairro do Joas Menino, seceds, sconchegents de 2 dormitorios , levabo, arminos embutidos, cozinhe plasejsda, ites de servigo o
harheen de smpregads

Apartamenso todo em peo fno

01 Vaga !'! Prédio com piscing, churrasqueira , saido de festas ¢ academa!

Rue trenguie pronime «o orquideio «» ne guatre e preie

Agwrnde s vinta

Outras Informagdes
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— B T TR— W — L el
ESE aren o o b ’ ‘ ’ S 8T | P g baty Srmitme . T soerirees v Tepr
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 70 m? por R$ 369.000 Foe AR Aot e AU, A
° ] e ' L (13)99729-5949
Rl Chapr Lawr 2 et ¥
Pt e s e ——
Tovwas de Uts Pubitcn de Prinmidiie
"
2 Dormitdrios Com Larer na Quadra da Praia jos# Menmo Santas
Caracteristcas v
s

Os dois anuncios apresentados acima sdo referentes a0 mesmo

imovel, sendo que o primeiro anlincio estd no site da imobiliaria “Campelo Re-

alty” e o segundo no site da “Viva Real” anunciado pela Corretora Giovana Lol-

1i. Nao ha davidas que sdo o mesmo imovel por apresentarem a mesma foto da

sala, no entanto um esta ofertando por R$385.000 e outro por R$369.000. Cabe

destacar que o imdvel possui drea util de 70m?, tem vaga de garagem e o prédio

contém piscina, saldo de festas e churrasqueira. Além do apartamento estar em

6timas condigoes e reformado, também tem boa localizagdo na quadra da praia,

na Rua Frederico Ozanam, n°23 — Edificio Caué.

O seguinte antincio estd como bairro Campo Grande, com area ttil

de 73m?, dois quartos sendo um suite, reformado e bom estado de conservagao;

além de possuir saldo de festas e vaga demarcada.
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m & http: fwvrs campelorealty com brifcha-mpressan.sspaiic

Folheto de Imével

Apartamento - 2 dormitorio(s) / 1 suite(s) / 1 vaga coberta - Campo Grande

I:'!-:C GANLE - EayEs - oF I

ID do imdnel APOS3I2

Naps  Sanlrs

£stadio Urbaro Coiderrs

Santos EMismnE
+

o
o

Q
m

s s gy e RIOK Gaaphe | Tovman dwonm |3 |3vrng Wrs 10 T

1.2 darmit .v..,xa harboirals], 1 vagafs], portaa slatroio, 1 s

Ficha tecnica

Bt ro para cengenpadta, covinha, dew & sevca

1)
Descrigio

Agartamento em 5antos, balrro do Campo Grande, todo em pis frig, Suts, box bindex, banheiro soda, cozinha plane)aca, ar condicicnado e ventiadores

em tados o5 ambientas, as, vags ﬂ:'\"!f:)::l BOiD e Sl Syh00r & SHRlR O Peshes, 'I.'.\::!zr-*a'\:::r;enb:-l | Agentes uma viszal!l

Outras Informagdes

[ e 1@ s |

e 3284.0013 « [© 0973.62877 Q

I

R$ 260.000 A4B00M7 PR derme ) pevavetn 81 Vi

Tenho interesse neste imove|

™~
Wie 900 w9 1200 s

38 Enviar mensagem

o Faga e propads

Descricdo do imowvel venda Condanminio
R$ 260,000 RS 380,00
JOSE MERSING - SANTOS, 1 gormitona, 533, 0o0nha banharm, 1 wags de paragem (iensd
L} L COMEZa OF Que GBS BNOSN 5l
R$ 24,00
P o deey
Cancaler
v
W A0.00 oF drea 8 W 200 m A ot

s -
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J& o anuncio apresentado acima, o imovel possui drea menor do
imovel da presente lide, com area 1til de 48m? e 70m? de area total, com um
quarto e todo original. No entanto est4 localizado na avenida da praia, Avenida

Presidente Wilson, n°165.

O antncio a seguir refere-se a um apartamento com vista a praia
(vide janela da sala), com darea tutil de 64,00m?, uma suite, com vaga na gara-
gem, todo reformado, no valor de R$260.000. E o outro de um imovel de area
util de 90m? e 4rea total de 100m?, com dois dormitorios e dependéncias de em-
pregada completa, a poucos passos da praia no prédio localizado na Rua Casper

Libero, 25.

imob C 3284-0013 - © 097352877 a =
S B S %

Apartamento residencial 3 venda, lgse Menino, Santos - AP3104. c =
e | [ a5 ot ]
R$ 260.000 A6A0077  BM1goms T TRkt 901 gt

Tenho niteresse neste indvel

B Ervar mansagem

2 rre prrpems

Vervia Corominng
1 d3rme comm aue, COINTTE EITETCETE 48 T8 367K 50 0OTY MITIEE O, Rparlo pare Tiaguing T lever € taTcue.

FTu
1 i Yoo frvs. jave e arvs s, perte s bardvern ¢ fe dres ¢ seomin R$ 108,58
™
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@ . 32840013 « | 77 ;=

Apartamento residencial & venda, José Menino, Santos. <CHS*
R$ 320.000 AN00m  BRIowws 2 e

B8 Ervior mensagem
.---u e
Descrigho do imovel Vards Candserire:
RS 320.000 RS S80.00

Jove Varwre - A moucow pemyos de Prass - 3OTH - 32 Sorreorin, See (2 srraeon, Crorr, Seve, Ares o¢

ez Depercinc de Erprapeds Corp e PeveToe pere Rrono) C3Teeks aTee. mes ¢ 2em BT

WTAEE Foruwia 26 nonse Se paagem RS 5800

g

Apartamento residencial 2 venda, José Mening, Santos, ra=: SESH
i
R$ 260.000 A50907 Pl ®learsus M g

Tenbo rileresse nesie imowel

B Tvier mensagem

Vernds Coedarmees
R$ 260.000 R§ &3700
S0 U QU nRinag QT Saadl, WAL Ny
3t ereReks € ten A rezcs Ty
R$ 221.00

S Unude e Arencoamenm

o T4 04 % e 4 o 0740 rF wrea vl
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O anuncio apresentado refere-se a um apartamento com vista a
praia, com area util de 54,04m? e area total de 67,49m?, dormitério com sacada,
garagem coletiva, original ¢ boa conservagdo, no valor de R$260.000. Imovel

localizado na Rua Frederico Ozanam, n°5.

Todos os antncios apresentados até o presente momento sdo de
imoveis situados na Zona da Orla, com vista ao mar ou nao, distincias proximas
ao mar; diferente do imével avaliando que esta localizado na Zona dos Morros,

conforme zoneamento apresentado a seguir:

AVALIANDO

ANUNCIOS

Ja o seguinte imdvel ndo pode ser utilizado por nao possuir eleva-

dor, conforme foto do prédio com 2 (dois) pavimentos tipo.
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Oenci ImDVEI Lancamentos Venda Aluguel Noticias Tendéncias Entrar Cadastre-s¢

Iméveis & Venda em » Apartamentos Santos > > Apartamentos José Menino

ua Monteiro Lobato, José Menino, Santos, SP
AR =

v

1 Dommitine Aparnamento

Grande Oporfarstace! Porfera Fechiadal 1
Quacra fa Pras Dpominkadas pa na asis

Imavers na Rua Montero Lobato

Anartamzntn 1000 Mobliadn, 2om Teuss Mering
o partena, o condoonado o yualo,
vamlaaor 08 1880 na sala, gelackln,
mucrocods, 10330, Saga, mdgana de
lavar Pra morar, Nasta Ya78r a TV, minss

L £

o Mas

VENDE-SE IMOVEL

SEM CORRETOR!

il
)

) LA RS 214900 & Imdvas similaras em José Manina

= Imavar a vanda am Jose Menina

apenas uma guadis o prasa Juss menno F Compaue Pregos de lindves Juss

|
J

Arsineo do Google reladonsado 8. Imoveis & Vendo em José Menine Santos SI° Venda + Répldo Seu Imével
A oac " Imoveis em Santos T s, Prio aphcatvg
(11)450 p ~ At om czios ¢
s FACOS pAnsacas para vach Coanhaca seu nova Cyrala RN oo ey edidios

% - Transformando zeu Sonho « Sew senha am Construgia

v, Pronto pars Morar, Fuluro Ls

Imivel em Sanitus Empresaidimenty Wave

Zona Sul ‘Way Orquidario Anincios similares

Rua Sebastiio Arantes Noguaira, Jos

R$ 230.000
1ds2 46 m*
lRevenda,
Apartamenta
RE 5.11L/'m*

5]

& erta 3o repo & Guama  €SEweraumampo  [F Escrover

Logo, V.Exa. as alegagdes que o Réu se refere sdo de imdveis que

ndo possuem qualquer semelhanca ao imovel avaliando, portanto nao

valecer as alegacoes da Ré.

deve pre-

Av. Afonso Pena n.°314 Cj. 81 — Embar¢ — Santos — SP
CEP 11.020-000 — PABX (13) 3345-3914
eng.glauco@yahoo.com.br

10

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VERA LUCIA FERREIRA, liberado nos autos em 04/11/2016 as 14:09 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000317-22.2015.8.26.0562 e codigo DFF39B.



fls. 289

GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

Rua Sabkastiiio Arantes Neguara, Joss Menino, Santps, 5P

RE 230.000 A I Teme smewes wn

1 Nioerenen Aportymssmn

3 AT A0 00 37 31T ga gy

APARTAMENTOS
EM SANTOS

AR 00 (Ieck reizcknaoo i imavels 3 Varda rre Josk Mesing Sarans &P

B crowim o Cyrala Imovels - imbvels em Santes
)

Lneade a0 ot

w Wity Wquaddeg

. ¢ (= ey
Preon 1§ 230 00 s AT ~n
100 1 ™ ™ RE 5110w
10T A i v
Teohgy oA 3INEGRIG Putdcato 0 Dbaes v

Este ¢ o tnico anuncio que refere-se a um imovel localizado coin-
cidentemente no mesmo empreendimento do imodvel da presente lide, com area
util de 45m?, todo original. No entanto, ao fazer uma busca no mesmo site com
o mesmo endere¢o, foram encontrados outros imoveis semelhantes com valores

inferiores os quais ndo foram apresentados pelo réu:
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Para frisar, realizaremos uma situagao hipotética para calcular o va-
lor do imo6vel conforme informagdes dos antincios do réu. Se calcular o valor
unitario médio dos imodveis apresentados fica em torno de R$4.966,53/m? e des-
contando os 10% do valor ofertado, R$4.469,87/m?. Sera considerado que os
imoveis encontram-se em mesma situacao do imovel avaliando, com a mesma
localizagdo, vista ¢ conservagdo do imovel, entre outros. Calculando esse valor
pelo avaliando encontrara o valor de R$278.607,30 (R$4.469,87/m? x 62,33m?).
Ou seja, mesmo se considerar que os imdveis sejam parecidos € comparados

sem tratamento, o valor ficaria aproximadamente de R$280.000,00.

Agora se fizer a mesma situacao hipotética com os imoveis encon-
trados no mesmo site que o réu (“agente imovel”) com o enderego proéximo do
imovel avaliando, a média unitaria fica em torno de R$3.170,77/m? e descon-
tando os 10% do valor ofertado, R$2.853,69/m?. Sem descontar os 10% de valor
de oferta, o valor multiplicado pela area til de 62,33m? é de R$177.870,68. Ou
seja, considerando os anuncios de imdveis mais semelhantes ao avaliando sem

tratamento, o valor aproximado ¢ de R$178.000,00.

Portanto pode-se observar que o valor encontrado por este Perito de
R$220.000,00 nao esta fora dos imoveis ofertados no mesmo bairro conforme

alega o Réu, sem razao para a Impugnacgao.

Outra controversa, V.Ex® nas alegagdes do Réu, que tem o direito
de impetrar seus argumentos subjetivos, infundados e sem respaldo técnico e, se

quer com embasamento normatizado a aduzir valores irreais do imovel em tela.
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No entanto, conforme ja citado no laudo principal, mais precisa-
mente na 3* PARTE - AVALIACAO, as fls. 213/219, este Perito desenvolveu
os calculos para aferir o real valor de mercado do imével em questdo, ou seja, o
trabalho realizado por este Perito encontra-se por completo fundamentagdes
técnica as prescricoes normativas de avaliagdes de bens imédveis. Em suma:

- “Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” NBR —
14653-1, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

- “Avaliagdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos” NBR — 14653-2,
da Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

- “Normas para Avaliagdo de Imdveis” do IBAPE - Instituto Brasi-
leiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

- “Direito sobre Imoveis - IVS230”, do IVSC - Conselho Internaci-

onal de Normas de Avaliacao.

E, o comportamento do valor de mercado do imédvel foi estudado

em relagdo as seguintes variaveis:

a) Area Total: variavel independente quantitativa, que informa a drea total

coberta de cada elemento.

b) PADRAO DEPRECIADO (Pdp): Varidvel padrio construtivo depreciado,
obtida pelo produto entre o Coeficiente do Padrdao Construtivo do imovel
(corrige distor¢oes relativas ao padrdo e de materiais de acabamentos) e a

Depreciagdao do imovel (em_funcdo da idade, obsoletismo e do _estado de

conservacdo) das amostras utilizadas.
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¢) Elevador: Variavel dicotomica que indica se as amostras contam com aces-
so vertical facilitando por elevadores, da seguinte forma:

0 - Sem Elevador; 1 - Com Elevador;

d) ANO: Variavel temporal que indica o ano de ocorréncia do evento das
amostras no mercado imobilidario. A escala numérica esta definida, sequen-
cialmente, da seguinte forma: 1=2011, 2=2012, 3=2013, 4=2014,
5=2015/2016.

e) Indice Fiscal (IF): Valores extraidos da vltima edi¢do da Planta de Valores

Genéricos de Terrenos para fins de tributag¢do, indicando o posicionamento
das amostras nas zonas geoeconomicas da Prefeitura Municipal de Santos,

expresso em R$/m?>.

Em destaque a varidvel de padrao depreciado conforme padrao,
idade, obsoletismo e estado de conservacdo, portanto a conservagao ¢ um dos
fatores determinantes a serem considerados na avaliacao do imovel. A variavel
temporal Ano, justifica o porqué o réu alegou que ha pesquisas na tabela apre-
sentada as f1s.220/223 com imoveis ja vendidos ha 2 (dois) anos, ja que ha pes-
quisas de 2011 a 2016. Por final, e nio menos importante, a variavel Indice Fis-

cal o qual varia conforme a localiza¢ao do imével.

Aprofundando a variavel Indice Fiscal, o indice do imdvel avalian-
do conforme Planta Genérica de Valores ¢ R$975,00/m>2. E os Indices de alguns
anuncios com o endereco sdo: Rua Frederico Ozanan de R$1.435,00/m?, Av

Presidente Wilson, n°165 de R$1.732/m?, Rua Casper Libero de R$1.435,00/m?.
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Portanto, hd uma grande diferenca dos imoveis anunciados apresentados e do
imoével avaliando.

O que concerne na apresentacdo de vicios dos comodos sem apre-
sentar o referido aposento, pede-se ao réu retornar as fls. 208 a qual a foto 06
possui a vista do dormitério 1 referido na foto 07.

Ratificamos que o valor de mercado correspondente ao imovel
descrito situado a Rua Sebastido Arantes Nogueira, 12 — apto 47 — Bairro José

Menino — Santos/SP, ¢ de:

R$ 220.000,00 (Duzentos e Vinte Mil Reais)
DATA DE REFERENCIA:- Junho/2016.

TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missdao confiada por V.
Ex.* e nada mais havendo a esclarecer, encerrando este perito o presente laudo
de 17 (dezessete) folhas de papel impressas somente no anverso, todas rubrica-
das, com exce¢ao desta que segue assinada para todos os fins de direito

Santos, 7 de novembro de 2016.

GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA n. © 060.129.397-1
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HORACIO PROL MEDEIROS OCB-ADM DE BENS E COND S/C LTDA

ANA PAULA LOPES MARQUES R. ACACIO NOGUEIRA, 06, SANTOS/SP
BOQUEIRAO TEL. 13 3208 3271

ADVOCACIA E-mail anapaulamarques @ocb.com.br

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SANTOS

PROCESSO N° 1000317-22.2015.8.26.0562

CONDOMINIO EDIFICIO ALPHA E DELTA, ja
qualificado nos autos da AGAO DE COBRANGA DE CONDOMINIO que
move em face de LUIZ CARLOS BEZERRA BITU E OUTRA, vem,
respeitosamente, a presengca de V.Exa, Requerer para due
conste no edital dos leildes a juntada:

a) do célculo do débito da presente acgdo atualizado
(R$ 63.392,06 - maio/19);

b) da avaliacdo atualizada (R$ 242.073,50 - maio/19);

c) do débito de IPTU (RS 437,15).

Nestes Termos
P. e E. Deferimento
Santos, 20 de maio de 2.019.

ANA PAULA LOPES MARQUES
OAB/SP N° 131.122
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