Processo n.% 0051928-03.2011.8.26.0582
N® de Ordem: 1.080 / 2004
7° Oficio

FERNANDO  pj Z6L
engenheiro civil registrado no CREA-SP sob pe 146.158/D, Perito
Judicial nomeado por V. Excia. nos autos da AGAO de COBRANCA
que CONDOMINIO EDIFICIO AUREA GONZALEZ CONDE mo
contra RITA CRISTINA NAKANO e OUTROS, em curso pelo Cartério

do 7° Oficio (Processo n® 1.080 / 2004), tendo procedido aos estudos,

apresentar os resultados de seu trabalho,

consubstanciado no seguinte
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LAUDO: i |
~ .OBJETIVO DO LAUDO: AVALIAGCAO DE iMGVEL b

_IMOVEL: AV. ANA COSTA N° 499 -
APARTAMENTO N° 13 K.
“EDIFICIO AUREA GONZALEZ CONDE” .~
BAIRRO: GONZAGA —

MUNICIPIO DE SANTOS - Sp

-VALOR IMOVEL OBTIDO NO LAUDO: R$  400.000,00
(Quatrocentos mil reais)

-DATA-BASE: NOVEMBRO /2015

A seguir, apresentamos a descrigdo
detalhada do imével avaliando bem como a metodologia empregada,
mmalfmamexpostasasrazﬁesquenoslevafaméessam
% valor
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dos recuos laterais sdo

_ 0SaICo portugués .

e p gues e o do fecuo dos fundos e do
jor da garagem em cimentado

gos com m

nter

O edificio & Composto por pPavimento

jerre0, onde encontram-se duas lojas, onde atualmente encontra-se
estabelecida a farmacia de manipulagao "Flora Medicinal", os halls de
entrada social € de servico, que dao acesso respectivamente ao

elevador social e ao elevador de servico e as escadarias, além de um
’ serceiro hall de entrada, que da acesso a escada que serve a sobreloja
cabine de for¢a, sala dos medidores de luz, e garagem de autos.

Sobre-loja oy 20 pavimento com

unidades de uso comercial, servidas por um hall comum, ao qual se “
tem acesso através de uma escada que serve somente a sobreloja; 10
(dez) pavimentos superiores com 03 (trés) apartamentos por andar,

) A =
totalizando portanto, 30 (trinta) unidades autdbnomas residenciais.

O apartamento avaliando n° 13 esta

——.‘F

localizado no 1° andar ou 3° pavimento do edificio, e é composto por

vestibulo, living, 03 (trés) dormitérios, banheiro, cozinha, area, quarto e
w.c. de servico, correspondendo-lhe uma parte ideal no terreno

equivalente a 3,0133% do seu todo e confrontando pela frente, com a

area de recuo lateral esquerda do prédio e com o apartamento n° 12,
Pelo lado direito com a area de circulagao comum, com o pogo do
Elevador de Servico e com a area externa, pelo lado esquerdo com a
€3 externa dos fundos do prédio, e, pelos fundos, com a area de
'#CU0 lateral direita do prédio, totalizando a area construida de 126,00

™", conforme consta as fls. 14 da “Convencao Condominial do Edificio
16, 10/32 gos autos,

A Coneen
Nébias, 688 - Conj. 41 - CEP 11045-002 - Santos - SP - Tel. (13) 32224142 - Fax: (13) 3234-5431
Celuiar: (13) 997124180 - e-mail' femando@tuzzolo.com b
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Os - E
PISOs dog trés dormﬂorms sao

Ve

As €squadrias szo de aluminio na
’ salalliving, no banheiro social e pa Cozinha, e de madeira nos
_l dormitorios.

T e oy

Constatamos ainda na vistorig

efetuada que o edificio nao dispée de numero de garagens suficientes 2
a todos os apartamentos, e ainda, que o apartamento avalian

do nio
possui garagem para guarda de autos.

Em consulta efetuada ao setor de
cadastro de obras da Prefeitura Municipal de Santos, constatamos que

o predio foi construido no ano de 1960, possuindo portanto, a idade
real de 55 (cinqlenta e cinco) anos.

Na vistoria efetuada ao imoével

#Wallando, pdde o signatario constatar seu ‘Tegular/ruim” estado de
tonservagao. observando-

dormitérips, Piso ceramic

Se o desprendimento de tacos nos pisos dos

O com pegas desuniformes e reparos com
w.c. de servigo.

¥9amassa em parede do

5 Shewo Netiag, 888 - Conj. 41 - CEP 11045002 - Santos - SP - el (13) 32224142 - Fax (13) 3234-8431
M{mmmm - s-mail femando@tuzzoio. com by
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~anrun ipresentado e que venhar SE
VE AM a ser demolidas para
42 novos empreendimentos

§ 2 Em edificios com mais de 10

avimentos sera admitida a taxa de ocupacéao de 60% (sessenta

~

ento) até os 3 (trés) primeiros pavimentos, desde que sua

gizacdo seja destinada a comercio, prestacdo de servio ou
ividades comuns do edificio, respeitados os recuos minimos exigidos
~<to |ei complementar,

§ 3° - Em edificios com mais de 10

dez) pavimentos, nao ha limitagao da taxa de ocupacio maxima do
ote até 0s 2 (dois) primeiros pavimentos, desde que destinados a
comércio, prestacao de servico ou atividades comuns do edificio e
respeitados os recuos minimos obrigatorios previstos nesta lei

complementar para esses casos,

§ 4° - Sera admitida somente uma

das alternativas descritas nos §§ 2° e 3° deste artigo;

§ 5° - No caso de lotes atingidos por
dierentes coeficientes de aproveitamento, prevalecera o coeficiente

“orespondente a maior porgéo da testada do lote; \\\ﬁ
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A Avenida Ana Costa é a principal
gagdo entre a orla e os bairros localizados pProximos a ela e o
, comercial da cidade de Santos, sendo classificada como “A1
ARTERIAL CLASSE 1, pelo Sistema Viario do Municipio de Santos

vo IV da referida Lei Complementar n° 730 de 11 de julho de

{ — Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupacéo do Solo na Area

T

ular do Municipio de Santos, publicada no D.O. — Diario Oficial do

Segundo o0 art® 23 dessa Lei

complementar n°® 730/2011, as vias Arteriais Classe 1 — A1 -

compreende as avenidas e ruas que permitem o deslocamento entre
varias regides da cidade.

De acordo com a Planta Genérica de o
/alores Unitarios de Terrenos de Santos (R$ / m?), a quadra onde se {

ocaliza o Edificio “Aurea Gonzalez Conde” possui o indice fiscal de
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As fotos a seguir apresentadas,
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FOTO 01 (GOOGLE EARTH). Vista da localizacao (em destaque) do

Edificio Aurea Gonzalez Conde’, situado a Av. Ana Costa n® 499, bairro

Gonzaga, municipio de Santos
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FE?juTtO 02 (GOOGLE EARTH): Detalhe da localizagéo (em destaque) do o de instn

Edico Aurea Gonzalez Conde’, situado a Av. Ana Costa n° 499 bairr&: i
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FOTO 04: Vista de trecho da Av. Ana Costa; o observador encontra- g ':'m

:; c;osms?na_do em frente ao “Edificio Aurea Gonzalez Conde” olhando i io-biggonsd
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FOTO 05: Vista da fachada frontal do Edificio “Aurea
Gonzalez Conde”, situado a Av. Ana Costa n® 499

(%“q_‘
FOTO 06 Vista parcnal do recuo lateral direito de quem da avenida

oha para o prédio, por onde se tem acesso aos halls social e de
Servico, e a garagem de autos nos fundos do terreno.
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FOTO 07: Vista do recuo lateral do edificio, por onde

se tem acesso a garagem nos fundos.
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FOTO 09: Vista parcial do hall de acesso ao ?
elevador social
il
Ls: 3 .

FOTO 10. Detalhe do hall social como e
posicionado no patamar olhando em dire¢ao a porta

hy |
_ M&NM.S&& Conj. 41 - CEP 11045-002 - Sanlos - SP - Tel. (13) 32224142 - Fax
N 7 Celular (13) 997124180 - e-mail femando@tuzzolo com br




do hall de acesso ao

STAG!

Embargos o
—;L'_I.um-n'.t‘r
Chamaman
—
Agravo de
—

Agravo Re
—
Prolpido v
Mardadc
= — 3
AN Danunci

e e} \ 0\ —_Nomeac!
FOTO 12: Vista parcial do hall de ligagdo entre as O\ \ _\;;m-u
N BCONW

‘¥ entradas social e de servigo no pavimento térreo. W —_——

Onselheirg Néb: 5 BAR Coni. 4 .__'_I_, 11045-002 - Santos - _;}, Te (13) 4147 C e (13) 3234-64 11

P . ~elular; (13) 997124180 - e-mail: femando@tuzzolo.com.b




<
rﬁ.l
i

v
L AV

5 n R SRR



' ! \ '
FOTO 16: Vista parcial do corredor de distribuicao
interna do apartamento avaliando. -
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FOTO 17: Vista parcial de um dos trés dormitorios L

do apartamento avaliando.
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FOTO 18: Vista parcial do segundo dormitério do apartamento n® 103,
P
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FOTO 22: Vista parcial da area
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®ATO 23 Vista de trecho da

.massa na regido do entorno do tanque.
arga

FOTO 24: Detalhe da
révestem o piso da area de Servico.
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11045-002 - Santos - SP . Tel
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area de servico do apartamento,
b ndo-se vestigios que evidenciam a execugdo de reparos de
pbservanao-

ndo uniformidade das
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OTO 25: Visla par@
avaliando n® 13

FOTO 26: Vista parcal
observando-se vestigios que evidenciam a execucao
de nova argamassa na regiao da prumada

do wc. de servigo,
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FOTO 27: Detalhe do trecho ilustrado na foto

antenor, onde se observam reparos de argamassa <
regido da prumada junto a valvula de descarga. [
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edes Quanto a drea construida de cada elemente

¢ é emento
movel avaliando

g0 construtivo € depreciacao dos elementos Pesquisados e dg

O valor do

T 7-10
nte eXpressav

imove| sera dado pela

Vi=Ac x Vu onde:

Vi = Valor do imovel.
Ac = Area construida do imovel avaliando.

Vu = Valor unitario médio homogeneizado.

i1 Area construida do imovel avaliando:

Conforme Conven¢do Condominial
0S), 0 apartamento avaliando totaliza a area construida

™

———————

CAFLS

menlo




nitario meédio:
o U =
CA FLS.
Para a determinacao do valor
- L}n.!:_:! DESqLHSa no njercado In-"-}tjlhar]('} local
3 zames
.jeta de elementos comparativos de unidades similares
£ valiando € na mesma regido geo~econc‘>mic3| onde
vl avall
5 (oito) elementos constantes das planilhas juntadas ao
= DB (&
i nalho como anexo n° 01.
gonte trad? e
Para a homogeneizacéo da cada um
jementos pesquisados, sera empregada a seguinte expressao o (OAB
samatiCa
m3te
0
Ve=(VixFe)x(1+ft+fc) | onde: !
e mGe
~15: 315

/, = Valor unitario procurado.

# /. = Valor do imével do elemento comparativo.
*« = Fator de elasticidade (oferta / transagé&o).

k = Area construida do elemento comparativo.
= fator de transposicao de local.

= fator de Construcso.

M,D
g Nebdas 688 . Cory 41 o 11045-002 - Santos - SP - Tel.: (13) 32224142 - Fax: (13) 3234-6431
ular (13) 987124180 - e-mail: fernando@tuzzolo.com.br
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(fator de oferta / transagéo) - Ff tomando como
vels em oferta e fator 1,00 para transacdes

o ™
- vas &
= ~
I posigdo (fator de localizag8o) ~ ft: sera expresso
g F
g = (IF =IF1)/IF1) x Ft
1 Coate
onde
0A8
IF = Indice Fiscal (ou local) do imével avaliando.
Lk 3
IF1 = Indice Fiscal (ou local) do elemento comparativo.
nento
sl

4 ¢ Fator de Construgao — fc: sera expresso por:

fe = (Cd - Cd1)/Cd1) x Fe

onde:

Cd = Custo unitar; '
& rio da construcgo Ja depreciado do imovel

- m- SP. 'N..' (13) 32224142 . Fax: (13) 234-8431
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. - ass ites
B T i e Suc\eror l+3o"}'r_\‘ll procedendo-se entau 3

: nova

obtengdo da media saneada, repetindg e
- Sse process
0

~F < dados atendam © intervalo de +/- 300
b il I- 30%, chegando ag

"~ ¢nal para o local avaliando

Os calculos referentes as operacoes s

wahalho como anexo n® 01

= E U SV

De se destacar que a Norma NBR

saiacies se enguadrarem nos niveis de fundamentagdo existentes
==m ser apresentados no minimo 03 (trés) elementos de pesquisa

: r
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i8 3
Ac x Vu , onde: R il
CA FLS
Vi = Valor do imével.
Ac = Area construida do imével avaliando.
Vu = Valor unitario médio homogeneizado.
1;3{ v
’ - Area construida: Shor =
Ac = 126,00 m* - Convengao Condominial do “Edificio | .
Aurea Gonzalez Conde” (fls. 14 dos A
autos)

- Valor unitario:
Vu = R$ 3.196,54 /m* (pesquisa homogeneizada anexa)
Data-base: Novembro/2015

- Valor do imével: aiiet

Vi = 126,00 m?> x R$ 3.196,54 / m*

R$ 402.764,04 . ou, arredondando-se ao limite de
1% segundo as Normas
m; I .,_I‘" s

sl
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4-) CONCLUSAQ

| localizagg 4 AV. CAFLS,
“EDIFicIo AUREA
0 de SANTOS

COSTA N° 499 - APARTAMENTO N 13 -
SALEZ CONDE"- bairro do Gonzaga, municipi

5-) ENCERRAMENTO *. L

Encerramos o presente laudo de
W33(30 Impresso no anverso de 29 (vinte e sete) folhas, rubricadas

& amenores, e esia Ultima datada e assinada. Acompanham 02 (dois)
Fexgs




oA SRA. DRA. JUIZA DE mmg
OMARCA DE SANTOS.

Processo n 0051 926-03.2011.8.25.0562
N°® de Ordem: 1.080/ 2004
7° Oficio

FERNANDO PINTO

TUZZOLO,
CREA-sp sob n°

146.158/D, Perito

engenheiro civil registrado no
Judicial nomeado Por V. Excia

contra RITA CRISTINA NAKAN

do 7° Oficio (Processo ne° 1.080 / 2004), tendo

Procedido aps estudos,
pesquisas e diligéncias complementares, ve

m, mui respeitosamente

presenca de v. Excia., apresentar os respectivos
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2-) ESCLARECIMENTOS
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2.1-) DIVERGENCIAS DA PATRONA
DA REQUERIDA (fis, 583/586):

Alega a i. Patrona da Requerida que
de avaliagcio com valor de venda do

Entende que o valor atribuido ao
Imével dos executados foi muito inferior aos praticados no mercado,

pois a propria planilha juntada pelo signatario demonstra que na regiao
08 apartamentos com construgdo da mesma época, possger? a .
Média de R$ 4.500,00 a R$ 5.000,00 o metro quadrado
R$ 3.100,00 0 metro quadrado apurado para o imével sub ;udiem

e —

-m(‘a Bt .
- SP - Tel.: (13) 32224142

Conselheiro Nébias - Conj. 41 - CEP 11045-002 - Sanlos : _

- 2 X 'wm; 997124180 - e-mail: femando@iuzzolo.com.br




Entende por fim que o imével possui
um valor de mercado muito Superior & avaliagao efetuada pelo perito,

Ou seja, a uma média de RS 520.000,00 (quinhentos e vinte mil reais), 285
dlegando ser indubitavel a credibilidade das avaliagées solicitad Ak
Pelos Executados.

0 _‘,

. M Conselheino Nébias, 638 - '41-05?11045002-3.@.5:_-
- oo 6&13}997124180-04_'&- nandog
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Engenimirs Civil - CREA.SP t4s 1sam

Cabe aqui preliminarmente destacar

toda @ metodologia aplicada pelo perito judicial em Seu trabalho

- ao preconizado pelas Normas Técnicas de Avaliagdes do

;:;e;p - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

gngenharia, da NBR 14.653-2 da ABN.T - Associagio Brasileira de

Normas Técnicas e do "CAJUFA'- Centro de Apoio aos Juizes das
varas da Fazenda Publica - Portaria 01/2003.

Equivoca-se de pronto a i. Patrong
% afirmar que o perito utilizou o valor venal a

proximado da metragem
"8 regido.

O Perito concluiu pelo valor de
RS 400.000.00 em Novembro/2015 para o imével objeto da avaliacdo —

Av. Ana Costa n° 499 — apartamento n® 13, mediante 0 emprego do
Método  Comparativo Direto”.  enquanto Seu valor venal
Correspondente a0 mesmo exercicio de 2015 é de RS 28081980
Como demonstra a Certiddo de Valor Venal expedida pela Prefeitura
Municipal de Santos juntada como anexo n°
chestesgnatanceﬁu%sumaovahrm
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Para o calculo do valor unitério do

o da demanda, o Perito empregoy o Método Comparativo
e c?:,den do ao preconizado pelas Normas,
a

.am‘“,.,enre em se determinar o valor de um j |
ngsiCo m
2 move

-om o de outro(s) imével(eis) semelhante(s).
etd C
>

que consiste
POr comparagao

Conforme €xposto as fis 24 de

» trabalho inicial, foram Considerados ng homogeneizacao dos

——

Av. Conseineiro Nébias, 688 - 41 - CEP 11045-002 - Santos - SP - Tel: (13) 32224142 2345431
Cd:dc:”m) 997124180 - e-mail: femando@iuzzolo.com.br
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nos fundos do 1° andar de ym prédio '

mﬂ‘"“‘ e comercial), construido no ano de

v supenor a 55 (cinquenta e cinco) anos,
Ja0€

acdo mista
1960 e portante com
desprovide de suite ¢

v a titulo de informagéo.
éncontra-se atualmente €m OFERTA PARA VENDA no Préprio
EDIFicIO AUREA GONZALEZ CONDE” ¢ apartamento po 72 (também
desprovido de garagem lateral com  vista para 3 Praca da
Independéncia € localizado no 7°

€ pelo valor ge R$

ela Imobiliaria Locatellj — Tel: (13)-

——

' ; 41-CEP110¢5-002-3m«!?-1H..{13_}m
'- i - Bﬁgmclzv (13) 997124180 - IM:M
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Celidar (13) 087124180 - p-mail fermando@tuzzolo.com br



CAJL
FERNANDO PINTO Tuzz0L0 - -
Engenhalro Civi - CaAEA.gp ALTRET ) “
8 r
e
3-) CONCLUSAO

Diante de todo o €Xposto no presente
qapalho de esclarecimentos, RATIFICAMOS NA iNTEG

=2l TILAMOS | NTEGRA As
NCI USOES EXARADAS EM NOSso LAUDO INICIAL, onde
wimos pelo valor de R$ 400.000,00 (Quatrocentos m

Novembro/2015, do iméve| localizado 3 AV. ANA ¢

APARTAMENTO N° 13 - “EDIFjcio AUREA G
paimo Gonzaga, municipio de SANTOS.

e e

4-) ENCERRAMENTO \

ONZALEZ CONDE?”,

Encerramos o presente trabalho de
erso de 08 (oito) folhas, rubricadas as

a € assinada Acompanha 01 (hum)

Santos, 25 de abril 2.016.
L
Ap La

ENG° FERNANDO PINTO TUZZOLo
CREA-SP 146.158/D
PERITO JUDICIAL

- MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP
Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia

1
——

AV. Conseineiro Nebias, 688 - Cony. 41 - CEP 11045-002 - Santos - SP - Tel: (13) 32224142 i~ i
femnando@tuzzolo.com.br

esclarecimentos impresso no anv

anteriores, e esta Ultima datad
anexo.

Celular: (13) 997124180 - e-mail
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Certiicamos Que, Para ¢

& NSTicdo imobiligria no 65‘028-020-016
» 0013 , sob

<

o

* D valgr vena| Para o
2015 , de acordo com o(a) Ley Complementar 00814/2013 4 4, R$ 280.819 g9
im0 &€ Ofenta Mil Oitocentos e Dezenoye Reais ¢ Oitenty Centavos)
1 :Cem e Dezolto Mil Centp Sete Reais) go Valor veng) de Onstrucip o R$
M?mm € Sessenta e Dois My Setecentos Doze Rea
g 71280

is e Oitenta Centavos) g,
no :xt!h‘ll:&tl')tnxtttt
nal de terreno.
o vE!

i3: 018
ida no dia: 25/04/2
#is0 emitid
o d2 certiddo; 16120/2016
=

Controle da certid3o: C720.G14I.P895.159H
de
Soo

das informactes referentes esta certidao,
=0 da

nticidade desta cerfids s — r confirm da no site
Observacées: ; nticidade 4 Certidio poders ser confirma
oy hitp: _e_sfsams_-sp_-@_r-_bgh i)

—
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