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Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 7° Vara Civel da
Comarca de Santos - SP

Processo n° 0010266-19.2017.8.26.0562

Cartério do 7° Oficio

MARTHA NEGREIROS VELLOSO FEITOSA,
engenheira civil, registrada no Conselho Regional de Engenharia -
CREA-SP sob o n® 98.653/D, Perita Judicial nomeada para servir na
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA — DESPESAS CONDOMINIAIS
requerida por CONDOMINIO EDIFICIO ANGLO AMERICANO contra
RAUL DE ALMEIDA ROCHA e outros, em curso por esse D. Juizo, vem mui
respeitosamente 4a presenca de V. Exa. apresentar seu trabalho

consubstanciado no seguinte

L AUDZO

PERICIAL
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1) OBJETIVO
Tem o presente trabalho o objetivo de apurar o valor de

mercado dos apartamentos abaixo descritos.

2) VISTORIA

Nomeada por V. Exa. e devidamente compromissada para
servir nos autos, a Avaliadora Judicial dirigiu-se ao local em questdo,
onde em vistoria pdéde observar tudo o que direta ou indiretamente
pudesse interessar A presente medida judicial.

SO foi possivel entrar na unidade 505. Os moradores da
unidade 1009 estdo viagjando, e segundo a requerida Vanessa, so

retornam dia 18.

2.1) LOCALIZACAO E DESCRICAO
Os imodveis a serem avaliados sdo os apartamentos 505 e
1009 do Condominio Anglo Americano, localizado a Av. Washington Luiz
n° 466 , bairro Gonzaga, em Santos.
A quadra onde estd inserido o imdvel é completada pela

Rua Tocantins, Rua Luiz de Farias e Rua Tolentino Filgueira.
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A propriedade avalianda situa-se em regido de uso
predominantemente residencial, com comércio variado nas redondezas.
E servida pelos seguintes melhoramentos e equipamentos publicos

bdsicos: rede de agua potdavel, de esgoto, energia elétrica, iluminacdo

publica, rede telefénica, pavimentacdo e transporte coletivo.

Q Ecilic

~
£
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2.2) DESCRICAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O condominio estd locado em terreno seco, plano e regular
com 37,60 metfros de frente para Rua Tolentino Filgueiras por 73,00
metros de frente para a Av. Washington Luiz.

O empreendimento é composto por sub-solo, térreo,
mezanino mais 12 andares tipo, com 12 apartamentos por andar,
totalizando 144 unidades. Na cobertura hd drea de lazer.

As unidades fipo possuem uma vaga na garagem. As
garagens localizam-se no subsolo, térreo e mezanino.

O acesso as unidades dd-se através de quatro elevadores,
um de servico e frés sociais.

O pavimento térreo € composto pelo hall social, recepcado,
secretaria, vestidrios feminino e masculino, saldo de jogos, sala de estar,
lavabos, bar-lanchonete, copa/refeitério, lavanderia condominial, sala
de administracdo, sala de medidores, depdsito de materiais, abrigo de
gds e circulacdo.

A drea de lazer localizada no pavimento de cobertura
possui saldo de festas, sanitdrio masculino e feminino, piscina, varanda
coberta e jardins com solarium.

Consta fambém no condominio academia 24 horas, sala de

massagem e sala de TV.
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Os servicos oferecidos das unidades autdbnomas sdo
manobrista, mensageiro, TV a cabo, telefonia, lavanderia, cafeteria,
manutencao/limpeza nas unidades e seguranca
O acesso as unidades dd-se através de quatro elevadores.

O edificio € revestido externamente com cerémica e
concreto aparente. O piso externo € em mosaico portugués.

O hall social possui piso em granito, paredes pintadas sobre
massa corrida, e forro com sancas de gesso.

Os corredores de distribuicdo dos andares possuem piso

emborrachado, imitando madeira.

A unidade 505 €& composta por sala, dois quartos e

banheiro. Possui frente para a Av. Washington Luiz.

O piso da unidade é porcelanato.

As paredes do banheiro e cozinha sdo revestidas com
azulejo até o teto. As demais sdo revestidas com pintura sobre massa
corrida.

A unidade 1.009 também é composta por sala, dois quartos

e banheiro, mas o quarto € menor. E apartamento de fundos.
Segundo a requerida, o piso € em porcelanato. O banheiro
também foi reformado e o revestimento é pastilha.

As paredes sdo revestidas com pintura sobre massa corrida.
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2.3) ESTADO DE CONSERVACAO
O apartamento 505 possui bom estado de conservacdo.
O apartamento 1009 também serd considerado como bom

estado de conservacado.

3) MEMORIAL FOTOGRAFICO

A seguir apresentaremos algumas fotos elucidativas.

FOTO N° 1 - Vista da fachada do imovel, com frente para a Av. Washington
Luis.
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FOTO N° 2 - Vista da entrada do condominio.

FOTO N° 3 - Vista do hall social.
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Rua Amador Bueno n°26, cj.54 - Santos - SP - Cep.:

FOTO N° 4 - Vista da escadaria.
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Rua Amador Bueno n°26, cj.54 - Santos - SP - Cep.:

FOTO N° 5 - Vista do corredor de distribuicdo do andar.
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FOTO N° 6 — Vista da cozinha.
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FOTO N° 7 — Vista da sala.
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FOTO N° 8 — Vista do banheiro.
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FOTO N° 9 - Vista de um quarto.
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FOTO N° 10 - Vista do outro quarto.




fls. 381

MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG?®. CIVIL - CREA N°. 98653/D - ECONOMISTA - CRE N° 26.685-1
AVALIACOES E PERICIAS

4) AVALIACAO

4.1) METODO TECNICO: Comparativo (Direto)

Nesta metodologia, definida nas Normas Vigentes e Norma
para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE, o valor de mercado do
imovel é resultado da comparacdo direta com dados de elementos

assemelhados.

Deste modo, para o atendimento do preconizado nestes
normativos, procedeu-se uma apurada pesquisa na localidade onde se
insere os imoveis avaliandos, quando foram obtidos por esta signatdaria
informacdes de diversos elementos passiveis de cotejo, assimilaveis a

apartamentos, todos, sem excecdo, integrantes do Edificio “Anglo

Americano”, em oferta ou transacionados no periodo proximo a data
do cdlculo (setembro/2.018). Deste modo, o universo amostral obtido,
revelou-se de grande representatfividade, guardando expressiva

relacdo comparativa com as unidades avaliandas.

Na aplicacdo do Método, adotou-se o seguinte roteiro de

cdlculo:
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Férmula Geral

Os valores atuais integrais dos imdveis em questdo sdo dados pela
seguinte expressao:
VI = Vuv X Au Onde:

valor do imadvel

<
—
Il

Vyv = valor unitdrio bdsico de venda homogeneizado

drea Util

>
<
I

— Area util
De acordo com as matriculas n°® 38.252 e 38.316 do 3° Oficial de

Registro de Imdveis de Santos ( anexos 2 e 3 ) a unidade 505 possui

drea Ufil de 67,80 m2 e a unidade 1.009 possui area Util de 57,16 m2,

Ay 505 67,80 m?

Au 1.009 = 57,16 m?

— Situacdo Paradigma

Consoante o padrdo construtivo descrito, o respectivo estado
construtivo e localizacdo, tem-se para o caso em voga e da data da

avaliacdo, os seguintes fatores definidos:
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— fator padrdo construtivo: ... 2,406
— fator obsolescéncia.................... 0,77
— indice de preco ( IPC-FIPE )...... 500,5226
- fator andar ( médio/alto): ... 1,00

— Valor_Unitario Basico de Venda Homogeneizado

Para a fixagcdo do valor unitdrio bdsico de venda homogeneizado
foi realizada uma pesquisa mercadolégica na localidade, visando a
obtencdo de ofertas e/ou transacdes de imdveis compardveis com o

ora analisando.

A homogeneizacdo dos elementos de pesquisa obtidos de
conformidade com os dispositivos contidos nas Normas de Avaliacoes

vigentes, consistiu basicamente a seguintes etapas:

® 0s elementos foram obtidos na mesma regido geoecondmica,

mesmo zoneamento e setor fiscal.

®* 0s elementos pesquisados cuja transacdo ou oferta tivessem

data anterior d data - base foram transpostos no tempo através dos
indices IPC - FIPE, da Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas da
USP.

® a transposicdo dos valores de um local para outro foi realizada

por meio dos indices fiscais da Planta Genérica de Valores da Prefeitura

Municipal local.
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®* a homogeneizacdo quanto a classificacdo do padrdo

construtivo e depreciacado fisica e funcional foi determinada com base

nos Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — SP — 2.007.

® foi utilizado um desagio de 10% para compensar a elasticidade
das ofertas.

* foi utilizado um fator para andares médios e altos ( 1,00 ) e

baixos ( 0,90 ) .

* Como tratamento estatistico efetuou-se a média saneada

obtida a partir de uma média aritmética, sendo excluidos os resultados

discrepantes dos limites estabelecidos.

A pesquisa de valores de mercado, devidamente
homogeneizada de acordo com as recomendacdes em vigor, fixou o

seguinte valor unitdrio bdsico de venda:

Vuv = R$ 6.783,22/m2 - data - base: setembro/2.018

(vide anexo n?1)

4.2) VALOR ATUAL DO IMOVEL

Determinados V (valor wunitdrio bdsico de venda

uv
homogeneizado) e a drea ufil (A ), tem-se o valor atual integral do

imével em questdo, o correspondente a:
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Vi = Vyv x Ay com:
V1505 = 6.783,22 x 67,80

V1 505 =460.00,00 (n°s redondos, para setembro/2.018)

V1 1.009 = 6.783,22 x 57,16

V1 1.009 =388.00,00 (n°s redondos, para setembro/2.018)

5) CONCLUSAO

De acordo com os cdlculos efetuados anteriormente,
conclui-se pelo seguinte valor, o imével localizado a Av. Washington

Luiz n°® 466, apartamentos 505 e 1.009:

V1505 = R$ 460.000,00 - setembro/ 2.018

Vi 1.009 = R$ 388.000,00 - setembro/ 2.018

Apartamento 505 - quatrocentos e sessenta mil reais
Apartamento 1.009 - trezentos e oitenta e oito mil reais

para setembro de 2.018
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6) TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita Judicial dando por encerrado o seu trabalho,
apresenta o respectivo laudo que vai impresso no anverso de 20 (vinte)
folhas, a Ultima devidamente assinada para os fins de Direito. Seguem

03 (itrés) anexos.

Santos, 12 de outubro de 2018.

J/ R

ENG* MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
perita judicial
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D AASP

Calculo de Atualizacao Monetaria dos Débitos Judiciais do TJSP

Informe os dados originais para o calculo:

Valor

460.000,00

Data inicial

Setembro v 2018 v

Atualizar para

Agosto v 2022 v

CALCULAR

Valor atualizado: RS 589.538,10 =

0 valor RS 460.000,00 de 9/2018 atualizado até 8/2022 é RS 589.538,10.

* Sistema meramente informativo ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboragao de célculos judiciais

Instrugoes

Selecione o Més/Ano da época, em seguida digite o valor da moeda da época e por ultimo selecione o Més/Ano para o qual o

valor digitado devera ser corrigido.
Este servigco é meramente supletivo, ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboragao de célculos judiciais.

O sistema utiliza apenas 02 (duas) casas decimais apés a virgula, podendo apresentar eventuais diferengas em relagao a

calculos que utilizem mais casas decimais.

Exemplo:
Atualizag&o até Outubro de 2004, do valor de Cz$ 1.000,00, fixado em Janeiro/88 Cz$ 1.000,00 : 596,94 (Jan/88) x 32,477896
(Out/2004) = 54,407303.

O sistema, por utilizar apenas 02 (duas) casas, arredondaré o valor para RS 54,41.

Assim, quando a terceira casa decimal for superior a 5 (cinco), havera arredondamento para cima.
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Observagao |
Os fatores de atualizagao monetaria estao disponiveis desde Out/1964 até o més e ano atual.
Observagao Il

Os fatores de atualizagdo monetaria foram compostos pela aplicagdo dos seguintes indices:

Out/64 a Fev/86 ORTN

Mar/86 e Mar/87 a Jan/89 OTN

Abr/86 a Fev/87 OTN "pro-rata”

Fev/89 42,72% (conforme STJ, indice de Jan/89)

Mar/89 10,14% (conforme STJ, indice de Fev/89)

Abr/89 a Mar/91 IPC do IBGE (Mar/89 a Fev/91)

Abr/91 a Jul/94 INPC do IBGE (Mar/91 a Jun/94)

Ago/94 a Jul/95 IPC-r do IBGE (Jul/94 a Jun/95)

Ago/95 em diante INPC do IBGE (Jul/95 em diante) sendo que, com relagdo a

aplicagao da deflagdo, a matéria ficara "sub judice"

Observacao Il

Nova tabela de Célculo de Atualizagao Monetaria dos Débitos Judiciais, em cumprimento ao que ficou decidido no Processo G-

36.676/02, considerando o indice de 10.14%, relativo ao més de Fevereiro de 1989, ao invés de 23.60%.

Informagdes complementares sobre a aplicagao da tabela poderao ser obtidas no DEPRE 3 - Divisdo Técnica de Assessoria e

Contador de Segunda Instancia, na Rua dos Sorocabanos, n°® 680, telefone 6914-9333.
Observagoes da AASP

I- Em 15/01/1989 a moeda foi alterada de Cruzado (Cz$) para Cruzado Novo (NCz$), com excluséo de 3 (trés) zeros, ficando a

OTN fixada em NCz$ 6,17 (Seis Cruzados Novos e Dezessete Centavos)

Il - O STJ decidiu que o indice de corregao para o més de Janeiro de 1989 deve ser de 42.72%, conforme Recursos Especiais n°
45.382-8-SP (Boletim AASP n° 1895) e n° 43.055-0-SP (disponivel em nossa biblioteca para consulta)

Il - Em Abril de 1990 a tabela utiliza o percentual de 84.32% sobre o valor de Margo, gerando o indice de 509,725310
(276,543680 X 84.32%), 0 que esta de acordo com decisdo do STJ - Recurso Especial n°® 40.533-0-SP (Boletim AASP n° 1896)

IV - De acordo com o parecer do DEPRE, publicado no DOE Just. de 09/02/1996, p. 43, os indices a partir de Fevereiro de 1991
foram alterados em face da nova orientagao da Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga que determina a substituicdo da

TR de Fevereiro de 1991 (7%), anteriormente aplicada, pelo IPC de Fevereiro de 1991 (21.87%)
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