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EXMO Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO DA 3% VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS &)’

Processo n° 237/ 06

Acgéao: Procedimento Sumario
Reqgte: Comissdo de Representantes do Edificio Dr Carlos
Chagas
Reqgdo: Sérgio dos Santos Prado
Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto, CREA

n°5061184798, nomeado e compromissado nos autos da agdo em
epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se
fizeram necessarios, vem apresentar a V. Ex.? as conclusdes

a que chegou consubstanciada no seguinte:

L A U D O
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1* PARTE: - PRESSUPOSTOS.

1 - Requerente: Comissdo de Representantes do Edificio Dr

Carlos Chagas
2 - Requerido: Sérgio dos Santos Prado

3- Objetivo do Trabalho: Elaborar laudo de avaliagdo para

determinar o valor de mercado de um imdével, assim

entendendo-se:

“Expressido monetaria tedrica e
mais provavel de um bem, a uma
data de referéncia, numa
situagdo em qgue as partes,
conscientemente conhecedoras
das possibilidades de seu uso e
envolvidas em sua transagdo,
ndo estejam compelidas a
negociag¢io, no mercado vigente

naquela data.”

4 - Objeto da Avaliacio:

4.1 - Individualizacgédo.

Trata-se de avaliar os seguintes bens:

e Saldo restaurante localizado no andar intermediario do

Bdificio Cruzeiro do Sul, sito a Avenida Embaixador

Pedro de Toledo numero 358, bairro Biquinha, Munici

de S3o0 Vicente, Estado de S3o Paulo.

Rua Robert Sandall. 174/ 507 — CEP 11030-530 - Santos, S3o Paulo - Tel 13 3227.3397 -2-
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¢ Terreno e casa térrea, sito a Rua Anténio Damin numero

08, bairro Ponta da Praia, Municipio de Santos, Estado
de Sdo Paulo;

e Apartamento n® 51, sito a Rua Bahia numero 110, bairro

Gonzaga, Municipio de Santos, SP;

4.2 - Informagdes complementares.

Na presente avaliagdo, admite-se que as informagdes
fornecidas por terceiros o foram de boa fé e por isso séo

confidveis.

O signatdrio ndo assume responsabilidade sobre matéria
legal ou de engenharia, excluidas as implicitas para o
exercicio de suas honrosas fungdes, precipuamente

estabelecidas em leis, cbébdigos ou regulamentos devidos.

N&o foram efetuados investigagdes especificas
relativas a defeitos, invasdes, hipotecas, divisas ou
outros, por ndo se integrarem com o objetivo desta

avaliacdo.

S5 - Metodologia:

5.1 - Prescricdo normativas.

O presente trabalho atende as seguintes normas:

“Avaliagdo de Bens - Parte 1l: Procedimentos Gerais” NBR -

14653-1, da Associag¢do Brasileira de Normas Técnicas.

“Avaliag¢d3o de Bens - Parte 2: Imdéveis Urbanos” NBR - 14 -

2, da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.

Rua Robert Sandall, 174/ 507 — CEP 11030-530 — Santos, Sdo Paulo - Tel 13 3227.3397
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“Normas para Avaliagdo de Imdéveis” do IBAPE - Instituto é)

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

5.2 - Grau de Fundamentagdo e Precisdao: A presente
avaliagdo em razdo do numero de elementos pesquisados e
pelo tratamento estatistico e de homogeneizagado, enquadra-
se perfeitamente entre os niveis de fundamentagdo e

precisdo preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT.

2* PARTE: - GENERALIDADES

- GENERALIDADES

Tendo em vista a individualizagdo de cada bem a ser
avaliado, o signatdrio procuraréa, no desenvolvimento da
apresentagdao da questédo, fazé-lo com objetividade,
evitando-se a prolixidade na redagdo dos fatos analisados e
coligidos.

Sendo assim, sera apresentado individualmente de forma
sucinta, as caracteristicas e os cdlculos de cada imével.

No caso presente, para determinagdo do valor unitario
de iméveis na regido do imdével avaliando, empregar-se-a o
Método Comparativo Direto, a partir de uma coleta de dados

do mercado imobiliario.

2.1 - VALOR DO IMOVEL

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS - Tratamento por Fatores

Consiste basicamente em se determinar o valor de
mercado de um imbével por comparagdo direta com o de outro

imével semelhante. Deve-se ter sempre presente o que

Rua Robert Sandall, 174/ 507 — CEP 11030-530 — Santos, Sao Paulo — Tel 13 3227.3397 -4-
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preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - “Avaliagdo de
Bens - Procedimentos Gerais” e NBR-14653-2 - “Avaliacgdo de g}’

Bens - Imdéveis Urbanos”, a propdsito deste Método:

"A metodologia aplicdvel
fungdo, basicamente,
natureza do bem avaliando,
finalidade da avaliacdo e
disponibilidade, qualidade
quantidade de informag¢des
colhidas no mercado..”

o B 5B

“"Wo caso de comparagdo direta
de dados de mexrcado,
identificar o valor de mercado
do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos
elementos compardveis,
constituintes da amostra.”

“. A composicdo da amostra
representativa de dados de
mercado de imoveis com
caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhante 4ds do
avaliando, wusando-se toda a
evidencia disponivel.”

A dificuldade da aplicag¢do do método estd na obtencgédo
desses elementos comparaveis, afins de que se possa
estabelecer o cotejo. Embora na pesquisa de dados se }
procure analisar apenas os semelhantes, como €& grande o
namero de varidveis que intervém na formagdo do valor de
mercado do imével, na generalidade dos casos h& necessidade
de se homogeneizar quanto:

e ao tempo, pois os elementos normalmente sdo de épocas
distintas;
e 3 situagdo, pois o maximo que se pode esperar & que oOs

elementos sejam préximos;

Rua Robert Sandall, 174/ 507 - CEP 11030-530 - Santos. Sao Paulo — Tel 13 3227.3397 -5-
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e 3as dimensdes, compreendendo as 4reas, conformagao,

etc.

Os valores serdo calculados para Janeiro de 2012.

3* PARTE: - LEVANTAMENTO DE DADOS
- VISTORIA E AVALIACAO

3.1 - Salédo restaurante localizado no andar intermediario
do edificio Cruzeiro do Sul, situado & Avenida Embaixador
Pedro de Toledo n° 358, bairro Gonzaguinha, municipio de
Sdo Vicente, SP.

3.1.1 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

- Aspectos Fisicos

e Relevo: plano.

e Solo, subsolo: ndo foi dado a conhecer.

- Aspectos ligados a Infra-estrutura urbana

A regido ¢é servida pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de Agua potavel, rede de esgotos,
rede de iluminagdo e distribuigdo de energia elétrica,
guias e sarjetas. Completam os melhoramentos publicos os

servicos de pavimentacdo e telefonia.

- Equipamentos comunitdrios.

E servida por linhas de transporte coletivo, colet
lixo domiciliar, escolas, comércio, bancos, equipamehtos de

lazer, etc. .

Rua Robert Sandall, 174/ 507 - CEP 11030-530 - Santos, S&o Paulo -~ Tel 13 3227.3397 -6-
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3.1.2 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Aspectos fisicos

e Relevo: plano

e Solo, subsolo: ndo foi dado a conhecer.

Infra-estrutura urbana

O imével é dotado de toda infra-estrutura urbana da regido.

- Equipamentos comunitdrios disponiveis

O imbvel ¢é servido pela maioria dos equipamentos

comunitdrios da regido.

|
i
i

- Utilizacdo atual, legal e econdmica

Atualmente o imbével estd sendo utilizado para fins
comerciais no ramo de bares e restaurante. Localizado no
bairro Gonzaguinha, constante da Planta Genérica de Valores
do Municipio de S3o Vicente, completada pela Rua José
Bonifdcio, Rua Tibirica e Rua Jacob Emmerich.

i

- Classificagdo do imével

O imével destina-se a fins comércio e servigos.

3.1.3 - CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

- Aspectos fisicos

Rua Robert Sandall, 174/ 507 — CEP 11030-530 — Santos, S&o Paulo — Tel 13 3227.3397 -7-
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Trata-se de um saldo no primeiro piso superior do ak/
edificio Cruzeiro do Sul. O Edificio possui 15 pavimentos
supeiores com uso residencial e os pavimentos, térreo e o |
primeiro utilizados para uso de comercio e servigos, possui
adrea exclusiva de 212,68 m?, correspondendo-lhe fracgédo
ideal de 1,54850 do total, conforme consta na ficha 1 da
matricula 125211 do Registro de Imdéveis de Sdo Vicente.

A idade fisica aparente do imével é de 50 (cinquenta)
anos e o estado de conservagcdo da edificag¢do aparenta ser
“Entre Nova e Regular”, de acordo com o critério do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcdo e acabamento.

- Aspectos funcionais

A edificacdo é adequada ao uso para as quais foi
destinada.

- Aspectos ambientais

A edificacdo é adequada as posturas legais e

tendéncias de mercado da regiédo.
3.1.4 - VISTORIA.

Ndo foi possivel realizar a vistoria interna do
imével. Porém, além do levantamento de dados, obtiveram-se

as fotografias externas adiante apresentadas permitindo-se

uma visualizagdo geral do imdével em questdo e seu entorno.

Rua Robert Sandall, 174/ 507 — CEP 11030-530 - Santos, S3o Paulo - Tel 13 3227.3397 -8-
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FOTO 0l1:- Vista frontal do bem avaliando, note a sobreloja.

N7 AaaT
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FOTO 03: Vista da Avenida Pedro de Toledo, sentido Rua Jaccb
Emmerich.

Rua Robert Sandall, 174/ 507 - CEP 11030-530 - Santos. Sdo Paulo — Tel 13 3227 3397 11
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3.1.5 - AVALIAGCAO.

Nesta parte, serd desenvolvida a avaliagdo do justo

valor de mercado do imével objeto da demanda para o més de

JANEIRO DE 2012.

3.1.5.1 - VALOR DO IMOVEL

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na

regido e prefeitura municipal, observou-se que nao ha

quer no mesmo padrdao, quer

outros elementos de comparacdo,

imébvel avaliando
10

semelhante. o)
de

superior de edificio residencial, sendo certo que n&o h& na

em padrao Isso porque,

constitui-se sobreloja localizada no pavimento

regido imdéveis em padrd3o assemelhado que tenham sido

comercializados nos dltimos
o método de
o COMPARATIVO

Destarte,
(item 2.1), é
os

Nesse sentido,

atuantes nas

imobiliaria

perito que

variacdo entre R$ 1.500,00 a R$ 1.750,00,

fatores diversos,

especialmente,

tempos.

avaliacgdo utilizado, como dito

DIRETO.
profissionais de corretagem
imediacgdes informaram a este

o valor unitédrio do metro quadrado possui

dependendo de

a proximidade com a rua

(acessibilidade).

Dessa forma, levando em conta o fato certo de que a

propriedade comercial avalianda ndo possui acesso direto

pela rua e, ademais, estd localizada em regido cujo

movimento para o comércio é claramente sazonal, O presente

estudo considerou que o valor unitdrio do metro quadrado
para o caso concreto é de R$ 1.550,00, inclusive de acordo

de de aros

com o estado conservacdo "necessitando r

simples”.

Rua Robert Sandall, 174/ 507 — CEP 11030-530 — Santos, Sao Paulo - Tel 13 3227.3397
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3.1.5.2 - Calculo do Valor de mercado do imdvel

RApbés pesquisa imobilidria na regidio e os cdlculos de
homogeneizag¢do, concluiu-se para o imdével em questdo o
valor de mercado de:

Area do Imovel: 212,68 m?
Valor Unitario: R$ 1.550,00

Area x Valor Unitario
212,68 x 1.550,00

]

VI
VI

VI = 329.654,00, portanto,

arredondando~se ao limite de * 1% segundo a Norma, teremos:

vIi = 330.000,00

3.2 - Imével residencial situado & Rua Anténio Damin n° 08,

bairro Ponta da Praia, Minicipio de Santos, SP.

3.2.1 -~ CARACTERIZACAO DA REGIAO

- Aspectos Fisicos

e Relevo: plano.
e Solo, subsolo: ndo foi dado a conhecer.
-~ Aspectos ligados a Infra-estrutura urbana *

Rua Robert Sandall, 174/ 507 — CEP 11030-530 — Santos, S30 Pavlo — Tel 13 3227.3397 -13-
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A regido é servida pelos principais melhoramentos J}’
piblicos, tais como: rede de agua potéavel, rede de esgotos,
rede de iluminagdo e distribuicdo de energia elétrica,
guias e sarjetas. Completam os melhoramentos publicos os

servicos de pavimentacgdo e telefonia.

- Equipamentos comunitdrios.

E servida por linhas de transporte coletivo, coleta de

lixo domiciliar, escolas, comércio, bancos, equipamentos de

lazer, etc.

3.2.1 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Aspectos fisicos

e Relevo: plano

e Solo, subsolo: ndo foi dado a conhecer.

Infra-estrutura urbana

O imével é dotado de toda infra-estrutura urbana da regiéo.

Equipamentos comunitdrios disponiveis

0O imbével ¢é servido pela maioria dos equipamentos

comunitdrios da regiéo.

- Utilizagdo atual, legal e econdmica

Atualmente o imével estd sendo utilizado para Z£ins
residenciais. Localizado na quadra fiscal n® 006, !setor

fiscal n® 88, constante da Planta Genérica de Val N

Rua Robert Sandall. 174/ 507 — CEP 11030-530 — Santos. S30 Paulo - Tel 13 3227.3397 -14 -
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Municipio de Santos, sendo rua sem saida, completada pela Lx\ﬁs
Rua Egidio Martins, Rua Pedro Arbues e Avenida Epitacio

Pessoa. &)'

De acordo com a legislag¢do em vigor, lei complementar

n.° 312 de 23 de novembro de 1998, o imével estd localizado

na zona “Z0 - Zona da Orla”.

- Classificacdo do imével

O imével destina-se a fins residenciais.

3.2.3 - CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

~ Aspectos fisicos

Casa térrea com 120,00m? de Adrea construida em terreno
medindo 11,21lmetros de frente por 19,42 metros da frente
aos fundos conforme consta na ficha 1 da matricula n°
79.464 do 2° Cartdério de Registro de Imbéveis de Santos.

O imbével possui o padrdo construtivo classificado,
sequndo, o estudo “Walores de Edifica¢des de Imbveis
Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”, sendo “Casa padrdo
Médio”.

A idade fisica do imével é de 60 (sessenta) anos e o
estado de conservag¢do adotado ao imével é “Regular”, de
acordo com o critério do método Ross/Heidecke que leva em
conta o obsoletismo, o tipo de construg¢do e acabamento.

- Aspectos funcionais

A edificacdo ¢é adequada ao uso para as quais foi

destinada.
- Aspectos ambientais

A edificacdo ¢é adequada as posturas legais e

tendéncias de mercado da regido.

Rua Robert Sandall, 174/ 507 - CEP 11030-530 — Santos, S&o Paulo - Tel 13 3227.3397 -15-
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3.2.4. VISTORIA.

Este Perito compareceu no local do imbével para
realizar a vistoria, sem sucesso, porém.

Dessa forma, foram obtidas fotografias externas
adiante apresentadas, as quais permitem uma visualizacdo

geral do imdével em questdo e seu entorno.

FOTO 01 - Vista geral do imével.
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FOTO 01 - Vista geral do imével.
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FOTO 01 - Vista geral do imével.

Rua Robert Sandall, 174/ 507 — CEP 11030-530 - Santos, S&o Paulo - Tel 13 3227.3397 18 -
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. FOTO 01 - Vista geral do imével.



fls. 504

etllianse l BARES A

ARQUITETO CREAS5061184798 k«b‘x

FOTO 01 - Vista geral do imdével.
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3.2.5 - AVALIACAO.

Nesta parte, serd desenvolvida a avaliagdo do Jjusto
valor de mercado do imével objeto da demanda para o més de

JANEIRO DE 20l12.

3.2.5.1 - VALOR DO IMOVEL
3.2.5.2 -~ Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na
regido, obtiveram-se os elementos e comprovante de célculo,

objeto do ANEXO O1l.

3.2.5.3 - Calculo do Valor de mercado do imével

Apbés pesquisa imobilidria na regido e os céalculos de
homogeneizagdo, concluiu-se para o imével em questdo o

valor de mercado de:

VI = 526.171,50, portanto,

arredondando-se ao limite de * 1% segundo a Norma, teremos:

VI = 526.000,00

Rua Robert Sandall, 174/ 507 — CEP 11030-530 — Santos, Sdo Paulo - Tel 13 3227.3397 -21-
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3.3 - Apartamento n° 51, situado a Rua Bahia n° 110, bairro
Gonzaga, Municipio de Santos, SP.

3.3.1 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

- Aspectos Fisicos

e Relevo: plano.

e Solo, subsolo: ndo foi dado a conhecer.

- Aspectos ligados a Infra-estrutura urbana

A regido ¢é servida pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de agua potével, rede de esgotos,
rede de iluminac3o e distribuicdo de energia elétrica,
guias e sarjetas. Completam os melhoramentos publicos os

servicos de pavimentacdo e telefonia.

- Equipamentos comunitarios.

E servida por linhas de transporte coletivo, coleta de
lixo domiciliar, escolas, comércio, bancos, equipamentos de

lazer, etc.

3.3.1 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

- Aspectos fisicos

e Relevo: plano

e Solo, subsolo: ndo foi dado a conhecer.

- Infra-estrutura urbana

Rua Robert Sandall, 174/ 507 — CEP 11030-530 — Santos, S&o Paulo — Tel 13 3227.3397 -22-
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O imbével é dotado de toda infra-estrutura urbana da regido.

- Equipamentos comunitdrios disponiveis

O imbével ¢é servido pela maioria dos equipamentos

comunitdrios da regido.

- Utilizacdo atual, legal e econdmica

Atualmente o imével estd sendo utilizado para fins
residenciais. Localizado na quadra fiscal n2% 004, setor
fiscal n? 65, constante da Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, sendo rua sem saida, completada pela
Rua Luiz de Faria, Rua Pasteur e Rua Paraguay.

De acordo com a legislacdo em vigor, lei complementar
n.° 312 de 23 de novembro de 1998, o imbével estd localizado

na zona “Z0 - Zona da Orla”.

- Classificagdo do imével

O imével destina-se a fins residenciais.

3.3.3 - CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

- Aspectos fisicos

Apartamento contendo originalmente: sala, trés
dormitdérios sendo uma suite, lavabo, cozinha, banheiro
social, 4rea de servigos e dependéncia completa de
empregada. O imével encerra uma Area total de 223,14 m?,
sendo 136,90 m? de area util, 25,03 m? de &rea de garagem e
61,22 m? de area comum, pertencendo-lhe uma fragdo ideal de
2,94330% conforme consta na ficha 1 da matricula n° 31.808

do 3° Cartério de Registro de Imbébveis de Santos.

Rua Robert Sandall. 174/ 507 — CEP 11030-530 — Santos, S30 Paulo - Tel 13 3227.3397
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O imével possui o padrd3o construtivo classificado,
segundo, o estudo “Walores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”, sendo “Apartamento

padrdo médio com elevador”.

A idade fisica do imével é de 25 (vinte e cinco) anos
e o estado de conservacgdo adotado ao imével é “Regular”, de
acordo com o critério do método Ross/Heidecke que leva em
conta o obsoletismo, o tipo de construgdo e acabamento.

- Aspectos funcionais

A edificagdo é adequada ao uso para as quais foi
destinada.

- Aspectos ambientais

A edificagdo ¢é adequada as posturas legais e

tendéncias de mercado da regido.

3.3.4. VISTORIA.

Este Perito compareceu no local do imbével para
realizar a vistoria, sem sucesso, porém.

Dessa forma, foram obtidas fotografias externas
adiante apresentadas, as quais permitem uma visualizacgdo

geral do imével em questdo e seu entorno.

]
Sxfr
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FOTO 01 - Vista geral do imdvel.
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FOTO 01 - Vista geral do imével.
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FOTO 01 - Vista geral do imével.
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3.3.5 ~ AVALIAGRO.

Nesta parte, serd desenvolvida a avaliagdo do Jjusto
valor de mercado do imével objeto da demanda para o més de

JANEIRO DE 2012.

3.3.5.1 - VALOR DO IMOVEL
3.3.5.2 - Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na
regido, obtiveram-se os elementos e comprovante de calculo,

objeto do ANEXO 01l.

3.3.5.3 - Calculo do Valor de mercado do imével

Apbs pesquisa imobilidria na regido e os calculos de
homogeneizag¢do, concluiu-se para o imével em questdo o

valor de mercado de:
VI = 639.820,48, portanto,

arredondando~-se ao limite de * 1% segundo a Norma, teremos:

VI = 640.000,00
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4® PARTE:- RESUMO DOS VALORES

e SOBRELOJA, situado & Avenida Governador Pedro de

Toledo n°® 358, bairro Gonzaguinha - Municipio de

Sdo Vicente - S3o Paulo.

[% R$ 330.000,00|

(trezentos e trinta mil reais)

DATA DE REFERENCIA: JANEIRO DE 2012.

e CASA TERREA,

situado & Rua Anténio Damin n° 08,

bairro Ponta da Praia - Municipio de Santos - Séo
Paulo.

[ r$ 526.000,00]

(quinhentos e vinte

e seis mil reais)

DATA DE REFERENCIA: JANEIRO DE 2012.

e CASA TERREA, situado

a Rua Anténio Damin n° 08,
bairro Ponta da Praia

— Municipio de Santos - S&o
Paulo.

= R$ 640.000,00

(seiscentos e quarenta mil reais)

DATA DE REFERENCIA: JANEIRO DE 2012.
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TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missdo confiada
por V. Ex.? e nada mais havendo a esclarecer, encerra este
perito o presente laudo de 30 (trinta) folhas de papel
impressas somente no anverso, todas rubricadas, com excegao

desta que segue assinada para todos os fins de direito.

Nestes Termos,

P. Deferimento

Santos, 13 de jy?wlz.

Eduardo Lisboa Rosa
Arquiteto, CREA 5061184798
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