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PROCESSO N.:

0002416-94.2
CARTORIO: 006.8.26.0562

9° Oficio Civel
CLASSE - ASSUNTO: Procedimento Sumario - Despesas Condominiais
EXEQUENTE: Condominio Edificio Julieta

EXECUTADA: Armando da Silva Bessa - Esp6lio

LUES CARLOS MORENO, ENGENHEIRO CIVLL,
COM ESPECIALIZACAO EM PERICIAS DE ENGENHARIA E
AVALIAGOES, POS-GRADUADO EM ENGENHARIA DE SEGURANGA
DO TRABALHO, COM CURSO DE CRIMINALISTICA PELA
ACADEMIA DE POLICIA DE SA0 PAULO, PERITO CRIMINAL
APOSENTADO PELO NUCLEO DE DOCUMENTOSCOPIA DO
INSTITUTO DE CRIMINALISTICA - SUPERINTENDENCIA DA
POLIiCIA TECNICO-CIENTIFICA DO ESTADO DE SAO PAULO
(1988 - 2018), ATENDENDO AO QUE LHE FOI SOLICITADO, APOS
OS ESTUDOS QUE SE FIZERAM NECESSARIOS, VEM
RESPEITOSAMENTE APRESENTAR OS RESULTADOS OBTIDOS,
CONSUBSTANCIADOS NO PRESENTE

LAUDO TECNICO
DE VISTORIA E AVALIACAQO
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1 - OBJETIVO

B . O presente laudo tem por objetivo apresentar @
| avaliagdo mercadolégica do apartamento n® 21, localizado no 2° andar ou 3°

pavimento do Edificio Julieta, situado na Avenida Senador Pinheiro Machado n°
632, Balrro do Marapé, Santos/SP, objeto da Matricula n° 26,442 do 3° Cartorio

de Registro de Imdveis de Santos, em cumprimento ao R. Despacho proferido as
fis. 457 dos autos.

R T R TR I T I TS

2 - RESUMO EXECUTIVO

Conforme a pesquisa de mercado € célculos
apresentados no presente trabalho, em conformidade com a norma técnica da

NBR 14.653 — 2 da ABNT, avaliamos o apartamento no valor de mercado de
venda de:

\' apartamento = R$ 250.000,00

(Duzentos e cinquenta mil reais)
Data Base: Margo de 2.021

3 - VISTORIA

A vistoria do apartamento foi realizada na data
e horéario designado no processo.

O apartamento encontrava-se fechado e sua
abertura se deu com auxilio de chaveiro contratado pela empresa Masa
Administracdo de Bens e Iméveis S/C Ltda., na presenca da Advogada do
Condominio e dos Herdeiros do Espélio. Assim participaram e acompanharam a
vistoria realizada por este perito judicial as seguintes pessoas:
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1 - Dra. Ana Paula Ventura Gaspar - OAB/SP 150.381- Advogada do Condomfnio.

2 — Herdeiros do Espélio:

- Alexandre Diniz Bessa - RG.: 34.015.504-8:
- Ricardo Diniz Bessa - RG.: 34.566.455-3:
- Shirley Diniz Bessa - RG.: 26.220.906-8.

3 - Sintia Viana dos Santos Rocha - CPF. 43 550 953-06.

Representante da empresa Masa Adm. Bens €

iméveis Empresa, a qual tinha a guarda das chaves do apartamento, mas alegot

te-las perdido, motivo pelo qual contratou o chaveiro para abertura do

apartamento.

Primeiramente foi feita a tentativa da abertura

da porta da sala, mas nao foi possivel por estar fechada com trincos internamente.

Este mesmo procedimento foi feito com relagéo a porta da area de servigo,

logrando éxito na sua abertura. A partir da porta de entrada da area de servigo 0
perito judicial teve acesso ao apartamento para realizagdo da vistoria, na presenca

das pessoas acima declinadas.

4 — Wesley da Silva Ramos - CPF. 45.3162.058-55.

Chaveiro Contratado pela Empresa MASA. A
imagem do video a seguir mostrar o apartamento sendo aberto pelo profissional

do chaveiro.
4/17

[~} Rua Rep. dos Estados Unidos da Venezuela, 58 - Santos - SP - CEP 11030-270 - B (013)98117-7710

E-mall:  pericias@outiook.com  lc.moreno@outlook.com




l LUiS CARLOS MORENO m
. PERICIAS DE ENGENHARIA - AVALIACAO mosx MENTAL
I ROFOSCOPIA - DOCUMENTOSCOPIA ~ SEGURANGA PO L‘ [
ENGENHEIRO CIVIL - CREA N° 060086545'5 /

: : m
As principais caracteristicas do imovel €

estudos estdo descritas como segue:
3.1 - Localizagio

A unidade autdnoma objeto da avaliagdo situa-
se no 2° andar ou 3° pavimento do Edificio Julieta, sob o n.° 21, localizado na
Avenida Senador Pinheiro Machado n® 832, na quadra completada pela Avenida
Dr. Mora Ribeiro, Rua Saturnino de Brito e Rua Prof. Tarquinio Silva, no Bairro do
Marapé, em Santos, conforme indicado na foto aérea reproduzida a seguir.

=SS M nn

Y /(3 .«1(2.4
lh‘larape\ i

Foto aérea com a localizacdo do Edificio Julieta onde se situa o apart: -
i ! objeto da avaliagdo partamento gl
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Foto 1 -

Vista da fachada frontal do Edificio Julieta, onde se
localiza o0 a

Partamento 21, objeto da vistoria técnica realizada.

Foto 2 - Vista panoramica do Edificio Julieta.
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3.2 - Melhoramentos Puablicos

O local & dotado de todos os melhoramentos
publicos e infraestrutura urbana, tais como: pavimentagao em asfalto com guias &
safjetas, sistema de drenagem com galerias de 4gua pluvials, iluminagdo pUblica:
luz elétrica domiciliar, rede de 4gua encanada, rede telefonica, rede de esgoto
sanitario, coleta de lixo, conservagao viaria, servigos de correios, internet 3G € 4G
e transportes coletivos municipal e intermunicipal.

3.3 - Equipamentos Comunitarios

Os equipamentos comunitarios urbanos
disponiveis na regigo sdo: seguranca (delegacia de policia), educagdo (escolas)
e salde (unidade bésica de salide).

3.4 - Fracgao Ideal no Terreno e Area Construida

Cabe ao apartamento em questdo a fragao
ideal equivalente a 11,6423% do total do terreno, conforme certidéo imobiliria da
Matricula n°® 26.442 do 3° CRI de Santos, reproduzida parcialmente a seguir:

COMASCA UE ¢ i)

sarsicvea : PEMA j
‘ 26.ha2 ' ‘ i Sentos, 20 de sgoato

ARTAMENTO N? 21, looalissdo no 29 andar ou )¢ pavimento
%;‘gl:'ﬂull.'.. a Av. fen. Pinheiro Machado n? 832, contendo:-

LIVAO H* 2 - REGISTAD GRAAL 34 CARIORIO OF nou%n 2OVEIS

o 19 O6

eis dormitérios, oopa-cosinha, banheiro dres de servigo
:::l::::q:: e WC. de empregada, com a area nonotr\l}d- total de lhx.”
wte2., sendo 100,80 mts2. de Erem Util @ 40,39 mte2., de drea camum,
correspondendo-lhe uma fragao idesl no terreno e caissas comuns, equi-
valente & 11,6423%, confrontando ns frente com a dren de rool!o da fa-
chsda do ediffoio, voltada para a avenida, de um lado com a aArea li-
vre de recdo na divisa com o prédio nt 836, de outro lado com s drea
1ivre de recdo ma divisa com o prédio nt B30, e nos fundos com o =
spartamento 22, oom e 1v poego de escadariss e hall do pavimento, por
onde tem entrada, estando o terreno descrito na especificagéo condo=-
winial srquivada neste Cartério. Cadasstrado na PMS. sob n? S4-063+0211
-004 . O1 ARMANDO DA SILVA DESSA, brasileiro, casado, ca

. %ﬂ. = Santos & rus Pajivdandi mn? 06. TITULO
sz!“".gr‘:';’.n::raso > v 75.939, ?t rip. Spf . .
s 1986, = O escy n ot d R X s s

Ooficial malor,
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3.5 - Descrigéo do Apartamento

' Trata-se da unidade auténoma de n° 21, do
Pavimento do Edificio Julieta, contendo sala living, copa, cozinha,

. trés (03) dormitérios, hall de distribuigdo, banheiro social, drea e WC de servigo,
com 0s seguintes acabamentgs:

2° andar ou 3°

s+ Areas secas (sala, quartos e hall);
Pisos: tacos de madeira,

Paredes: pintadas 4 base de latex sobre massa corrida.
Esquadrias: de madeira €om persianas nos quartos.

» Areas molhadas (copa, cozinha e banheiros):

Piso: ceramicos
Paredes: revestidas com azulejos.

Esquadrias: de madeira e metalicas

3.5.1 - Padrio Construtivo

Pelas caracteristicas construtivas e
acabamentos a edificagdo se enquadra como “Apartamento Padrio

Simples”, segundo o estudo “Valor de Edificagoes de Iméveis Urbanos” do
IBAPE/SP.

3.5.2 - Area Construida

A area construida do imével perfaz um total

141,39 m?, sendo area comum de 40,59 m? e &rea (il privativa de 100,80 m?,
conforme registro da Matricula n® 26.442 do 3° CRI de Santos.
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3.5.3 - Estado de c°nservag a0

chae G De acordo com a vistoria realizada no local foi
co Que o apartamento encontra-se fechado ha muito tempo, sem

condi¢bes de habitabilidade, necessitando de ampla reforma devido as manchas
de umidade nos tetos e paredes; estufamento, queda e quebra de azulejos; 1acoS
de madeira soltos e apodrecidos; instalagses elétricas e hidraulicas obsoletas;
estufamento de revestimento de tetos por corrosdo de armaduras da laje de

cobertura; pintura suja, manchada e deteriorada; persianas de madeira das
janelas quebradas e deterioradas, entre outros

Ha necessidade de troca dos revestimentos
dos pisos, paredes e tetos: Substituicio das instalagdes elétricas hidraulicas;

troca dos aparelhos e pecgas sanitarias; troca das persianas, e pintura geral.

Assim, conforme constatado em vistona,
relativo ao estado de conservagao e manutengsio do apartamento, considera-se a
necessidade de reparos simples a importantes.

As fotos juntadas a seguir, obtidas quando da

vistoria realizada no imoével, retrata bem seu estado de conservagao atual,
conforme segue:
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Foto 5 - Hall de distribulc3o do apartamento,

Foto 7 - Vista do quarto 2. | Foto 8 - Vista do quarto 3.

Foto 11 - Outra vista da copa-cozinha. » Foto 12 - Areae d erviqo.

1% Rua Rep. dos Estados Unidos da Venezuela, 58 - Santos - SP - CEP 11030270 - B (013)9 81177719

E-mail:  periclas@outiookcom  Ic.moreno@outlook.com

o
X7




Lufs cARLOS MORENO
PERICIAS DE ENGENHARIA - AVALIACAO xuoﬂpﬁmmﬂ lA g\"’f
GROFOSCOPIA - DOCUMENTOSCOPIA = SEGURANCA P
ENGENHEIRO CIVIL - CREA N° 0600865465

-oto 13 — Detalhe do armério da oopa—cozinhé, Foto 14 - Detalhe da jane;:serva cdo

Ses‘aque para o estado de conservagéo. com destaque estado de ¢O

4 - AVALIAGAO IMOBILIARIA

4.1 - Normas de Avaliacdo

A presente avaliagdo obedeceu 38

recomendagdes das seguintes Normas Técnicas:

»> NBR 14653-1:2011 — Avaliagdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais —
Fixa as diretrizes para avaliagéo de bens em geral, quanto 3 classificagdo dasua
natureza; instituicdo de terminologias, definigoes, simbolos € abreviaturas;
classificagdo de sua natureza; descri¢éo das atividades bésicas; definigdes de
metodologias basicas; especificagao das avaliagbes; requisitos basicos de

laudos e pareceres técnicos de avaliagao;

» NBR 14653-2:2011 — Avaliagdo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos — Fixa
as diretrizes para avaliagdo de iméveis urbanos, segundo os parametros
descritos na NBR 14653-1:2001, objetivando a identificagao do valor de mercado

do imével urbano;

» Norma para Avaliaggo de Iméveis Urbanos de Avaliagdo - 2011 do Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP.
- (
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4.2 - método Avaliatério Aplicado

Em fungdo da natureza do bem, dafi

da avaliagéoe da disponibilidade dos dados de mercado. foi ado

o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, tend®
ossivel pesquisar no mercado imobiliario numero de amostras

apanamentos de trés dormitérios em prédios de 3 ou 4 pavimentos

¢ garagem coletiva, na mesma regido geoecondémica.

4.3 - Valor Unitario de Venda

venda foi

Para a fixaggo do valor unitario de
iste na

+dotado 0 Método Comparativo Direto de Dados de Marcado, o qual cons
lativo @ apartamentos

geterminagao do seu valor por metro quadrado de venda re
oletiva, atraves da

de trés dormitorios em edificios sem elevadores e garagem ¢

comparagéo de pregos de compra e venda de outros apartamentos pesquisados

no livre mercado da mesma regido geoeconomica, considerando-s€ as
caracteristicas e atributos especificos de cada um dos imoveis comparados
quanto &: localizagio, area construida, padréo construtivo e estado de

conservagao.

O levantamento de dados de mercado
imobili4rio teve como base pesquisas de pregos de campo junto aos proprietarios,
corretores especializados, imobiliarias credenciadas e classificados de iméveis
em sites da internet, proporcionando elementos comparativos dos apartamentos
em oferta na regido, os quais apos rigorosa qualificagéo, selegéo e
homogeneizagao, possibilitaram o calculo do resultado final do valor unitério de
venda de apartamento de caracteristicas idénticas ao em estudo.
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A-Tr
4.31 atamento po, Fatores gog Valores Pesquisados

ica NBR 1 Conforme enunciado anteriormente, a norma
técmcé 4.'6,5 3 = Parte 2 determina que no tratamento dos dados
pesquisados, aplicave| gq Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
devem ser utilizados fatores de ho

Os fatores que influenciam os pregos de
compra e venda de apartamentq

S em geral sdo: drea construida, padrdo

construtivo e estado de Conservaggo.

Para atender ao que preconiza as Normas
Avaliatérias em vigor, adotoy

"S€ 0 ajustamento dos pregos pelo processo de

ntos comparativos pesquisados empregando ©
res:

homogeneizagéo dos eleme
tratamento dos seguintes fato

a) Fator Oferta: Nos casos de elementos coletados a partir de andncios e ofertas

foi dado um desconto de 109 relacionado 3 elasticidade de negociagdo da
locagdo, compensando-se,

desta forma, a Superestimativa natural do valor
normalmente atribuida pelo ofertante.

b) Fator Padrio Construtivo: Para fins de correcio de padréo construtivo, foram

“Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos” do
SP atribuidos para as diversas tipologias de construgzo.

adotados os coeficientes do estudo
IBAPE-

Considerando-se os acabamentos e as

caracteristicas construtivas, o Edificio Julieta se enquadra como “Apartamento
Padrao Simples’, sendo o seu coeficiente (limite médio) igual a:

( F padrso construtivo = “1,266” j

[} Rua Rep. dos Estados Unidos da Venezuela, 58 - Santos - SP . CEP 11030270 B (013)9 81177710
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0 Fator_De reciacdo pelo Obsoletismo
2 . e E
adequagao ao obsol 2ado de Conservacso: A depreciaggo d@

b critério de adequagdo dq método R

obso'eﬁsmo' o tipo de Construgdo g e tos
. S

izen do-se a seguinte formylg: a

onde:
Fuc Fator de depreciac8o;

= Coeficiente residual correspondente
estudo de “valores de Edificagbes de lméé\'/giga Lc/jrrf:h:?g: ngggngedma/. oo T 1

K = Coeficiente de Ross/Heidecke encontrado na Tabela 2 do referido estudo.

[joc = 0,20 + 0,257 x (1 — 0,20)J
{ Foc = 0,4056 J

Assim, para o estado de conservagéo do apartamento o coeficiente

de depreciaggo é fixado em “0,4056".

d) A é4rea construida considerada para fins de

comercializaggo pelos ofertantes é a Gtil da unidade, tendo em vista que o valor ofertado

dos apartamentos para venda refere-se a condigdo desta area.

e) Os critérios de selegdo e tratamento dos

obedeceram as diretrizes preconizadas pelas Normas

dados pesquisados
demonstrando todos 0s célculos de

Avaliatérias de Imoveis Urbanos,

homogeneizagéo de cada elemento pesquisado.
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que foram

f) As fontes de informagdo
(03)

s e fomeceram valores de venda de apartamentos de trés
ios foram as seguintes:

squisada

4 ormitér

ENDERECO BAIRRO VALOR

/ ..”. ‘ Corretor
s Slttdllmb\ﬂ‘Web-DluDMoﬂﬂ"O
Marapé RS 397.000,00 Oferta 139,00 T 111989251 0 R
| - Lucas
= - placa no Locd
mpo Grande | RS 440.000,00 Oferta 130,00 . 13 0001 Md“mﬂ

Francisco Pedro - Cor!

Marapé R$ 260.000,00 Oferta 80,00 g 07 ot jm‘“u"do
Jtlaunovlslmobl f

Vila Belmiro | RS 590.000,00 Oferta 160,00  fru. (13 poagss = ’
Slnlmoblluvlodawnm = Aptos

.20andar Campo Grande | RS 370.000,00 Oferta 8,00 vande s E.ﬂzblnuu;
Tel. (13 9"0“”8\““;31 -
|mobllidrio d2 Py
Encruzihada | R$ 350.000,00 Oferta 90,00 ildt: o ey ”l‘ﬁ
Renzende Crego Neséclos!mobill i
Boqueirao R$ 350.000,00 Oferta 82,00 et el
Site Imobilidrio da Vivarela - Ap
Leticia Nardelll de Camargo

Tel. (13) 997114724

Rud pars, 103

g0-19andar Gonzaga RS 300.000,00 Oferta 70,00

g) Os negécios pesquisados NoO mercado

iidrio da regiio sobre compra e venda de apartamentos de trés quartos,

imo
devidamente ajustados para a situagdo paradigma do apartamento avaliando,

foram OS seguintes:

AREA FATOR FATOR VALOR UNITARIO

ENDERECO BAIRRO VALOR TRT':::;:O CON(s:j;JmA P:g:::) DFE‘ZTXCE:, FINAL

1 Rua Coelho Neto, 01 - 22 andar Marapé 397.000,00 0,90 139,00 1,266 0419 (RS 248330

'2’—|;lua Gongalves Ledo, 140 - 2¢ andar Campo Grande RS  440.000,00 0,90 130,00 1,266 0512 |RS 241313

3 |Rua Dr, Guilherme Alvaro, 75 - 19 andar Marapé RS  260.000,00 0,90 80,00 1,266 0,458 |R$ 2.590,35

4 |Ru= José Gongalves Mota Junior, 127 - 32 andar [Vila Belmiro R$  59000000| 0,90 160,00 1,266 | 0537 |RS 2.506,68

$ Rua Pard, 103 - 22 andar Campo Grande R$  370.000,00 0,90 82,00 1,266 0,654 | RS 251855

6 Rua Cunha Moreira, 176 -2¢ andar Encruzilhada RS 350.000,00 0,90 90,00 1,266 0,574 |R$ 2473,17

7 |Rua loboViana, 91 - 32 andar Boqueirso R$ 35000000 0,90 82,00 1,266 | 0,659 |RS 2.364,34

| 8 [atocantns, g0 10ancar Gonzaga 8 30000000 09 7000 | 1266 | 061 |R$ 256468

| Somatéria R$ 19.919,19

| = Média aritmética RS 2.489,90

i ) Limite superior RS 3.236,87

i : Limite inferior R$ 1.742,93
| .

\ 3 ; Média saneada final R$ 2.489,90
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isti Como  nenhyy elemento discrepa do
mter‘/aw estatistico, o valor Unitério de venda, considerando o estado atudl

v locativo unitgriq =

R$ 2.489,90/m2
Margo de 2.021

4.4 - Calculo do Valor do Apartamento

Resulta da operagso da multiplicagéo direta
dovalor unitario de venda obtido na pesquisa mercadoldgica pela area construida
(il do apartamento, cujo valor é calculado através da seguinte expresséo basica:

Lvapto. =Vuy x ch

-V apw. = Valor do imdvel procurado

onde:

Vu = Valor unitério de venda depreciado = R$ 2.489,90/m?
“vu

-A. = Area construida dtil do apartamento = 100,80 m2

V vendaapto = R$ 2.489,90/m? x 100,80 m?

V venda apto = R$ 250981,76/m2
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v venda apyg = Rs$ 250-000;00

(duzentog € Cinquent, mil reais)
Data basa: Marco de 2.021
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