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Processo n.? 0034505-41.2005.8.26.0002

Mario Oliveira Santos,  perito judicial
nomeado nos autos da AGAO DE EXECUGAO, movida por BANCO
ITAU S/A em face de TADASHI NAGAKAWA, tendo procedido aos
estudos necessarios, vem, mui respeitosamente, apresentar as
conclusdes a que chegou, consubstanciado no seguinte:
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1. PRELIMINARES

Trata-se de AGAO DE EXECUCAO, movida por BANCO ITAU

S/A em face de TADASHI NAGAKAWA .

Deferida a prova pericial, foi nomeado o Engenheiro Mario
Oliveira Santos como Perito Judicial.

O objetivo pnr]c;pal do
Comercial do Imével objeto da

Rua Manuel Correia de Paiva,

Sao Paulo.

Matricula: 216.588 - 112 Cartério de Registro de Iméveis.

CREA 5080867 189

MARIO OLIVEIRA SANTOS




2. VISTORIA _
L)

O imovel objeto da Pericia localiza-se a Rua Manuel Correia
- g = -

de Paiva, n” 172, Campininha, — 292 Subdistrito, Santo Amaro

Sao Paulo. |

No mapa Fiscal do Municipio, o imével esta cadastrado sob o
numero: 120.146.0017-0.

O local e suas proximidades apresentam caracteristicas
predominantemente residenciais, providos de todos os
melhoramentos publicos usuais desse municipio.

A vistoria foi efetuada no dia 24 de Margo de

na presenca da Sr. Paulo Henrique M 3l

qual se apresentou como Inquilino do Imovel e da
Justica designado (Sr. Alberto Owada).

2.1 Terreno

Seu terreno encerra a area de 150,00 m-.
Area total do terreno: 150,00 m?

Testada para Calculo: 5,00 m

~REA 506 7189
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Rua Manuel Correia de Paiva, 29° Subdistrito — Sao Paulo/SP.
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2 2 Construcao

a-se de : : :
Trata-se um Imovel Residencial, apresentando as seguintes

caracteristicas  construtivas, subdivisges - =

€ padroes de I by

11 B P g

acabamento:

¢ Pavimento Inferior: Sala Estar / Jantar, Copa / Cozinha, Lavabo, Corred
' ; redor

Lateral, garagem coberta para 02 veiculos.
¢ Pavimento Superior: 03 dormitérios sendo uma suite e 01 banheiro social

¢ Edicula: Lavanderia, Dormitério e Banheiro de empregada

1. Revestimentos dos pisos: Piso em madeira nas salas, ceramico
comum na cozinha e nos dormitérios e ceramico comum nas

areas frias.
|

2. Revestimentos das Paredes:
revestimento em azulejos de

molhadas.

3. Esquadrias: Madeira e ferro, de qualic m

4. Instalacdes Elétricas e Hidraulicas: Sumarias, utilizando

sanitarias e metais de qualidade média. Circuitos elétnaﬂa *
| |

independentes, utilizando componentes de qualidade inferior.
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* Edificacoes-Valores de Venda-2002 *

GRUPO 1.2.5 — CASA / PADRAO MEDIO
Valor unitario: 1.386 x RzN.

Edificacoes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou
geminadas de um dos lados, apresentando alguma preocupacao
com o projeto arquitetdnico, principalmente no tocante aos
revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou
trés dormitérios (eventualmente uma suite), banheiro, cozinha,
dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para um ou
mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida

interna e externamente. Cobertura em Iz
impermeabilizada ou cimentados ou WEM:MI

SR e

comum, podendo apresentar jardmsr
pintadas a latex sobre embogo ou reboco, u:
aplicacdo de pedras, pastilhas ou equwalentes na principal.

Caracterizam-se pela utilizagao de materiais construtivos
convencionais e pela aplicagédo de acabamentos de boa

qualidade, porém padronizados € fabricados em serie
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3. RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 1. Vista Imdével Avaliando.

Matricula: 216.588 — 11° Cartdrio de Registro de Iméveis de S3o Paulo

Foto 2. Vista Sala de Estar / Jantar (imovel avaliando).

Matricula: 216.588 — 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo.
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Foto 3. Vista Imovel Avaliando. (Copa / Cozinha).
Matricula: 216.588 — 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo
Foto 4. Vista Imovel Avaliando. (Lavanderia/ Edicula).
Matricula: 216.588 — 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo.
1
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4. AVALIACAO

Comparativo.

O primeiro consiste, basicamente, na avaliacao do terreno e das

benfeitorias que compSem o imével, aplicando-se para

determinar o valor locativo as taxas de renda, recomendadas

pelas Normas Avaliatérias.

O Método Comparativo consi

objeto da avaliacao

locagao/venda.

Por ser um método direto, o Método Compar

realidade econémica atual e por tal motivo, adequado para
avaliacao referida.
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GEOAVALIAR.

al
o v' or do terreno, ou correspondente a fragao ideal do mesmo
sera calculado através do método Comparativo de dados de
mercado, seguindo os critérios preconizados pelas “Normas para
Avaliagao e Laudos”.

imobiliarias da regiz

A avaliacdo resulta também
Joco, apos vistoria ao imével avaliando,

adquiridas em imobiliarias com exper
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% B8 Metodologia de Calculos: D

A metodologia utilizada esta adequada e atende as
eXpectativas técnicas dos orgaos competentes.

O programa estatistico utilizado para
homogeneizagéo dos elementos comparativos &

reconhecido no meio das Avaliactes do Estado de
Sao Paulo.

4.1.2—- Apresentacio dos Resultados;

O Laudo Judicial
terreno de R$ 3.

um valor comercial de te
valido para Marco de 2015.
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4.1.3- Benfeitorias; Qg

Considerando o padrao MEDIQ e o unitar

Tt o S|
benfeitoria, temos o seguinte vajor- NDUSCON, para a

Depreciagcao calculada pelo Obsoletismo e
Conservagao:
Idade em % de vida = 0.50

C. Obsolescéncia = 0,20 + 0,418 * (1

Pelo Estado de

0,20) = 0.5344

VC = 157,45 m* * 13&6*R,N w .
VC = 157451112‘ 1m .

O valor do im¢ vel é
VT + VC onde,

VT = Valor do terreno
VC = Valor da construgéo

= R$ 480.000,00 + R$ 136.158,29
VI = R$ 616.158,29

Em nameros redondos, R$ 616.000,00
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5. CONCLUSAO

Os L::c:; ::dlf:lal apontou um Valor Unitario de te

i . | rreno de

' POr metro quadrado para o imovel i

considerando o saneamento das amostra A i
S.

i Tendo em vista a area total do imével resulta em um val
. . alor
comercial de terreno de R$ 480.000,00 valido para Margo de

2015.
| O valor das Benfeitorias soma um valor de R$ 136.158,29 pa

més de Marco de 2015, e
O signatario conclui que c i
R$ 616.000,00, para o més de
em seu estado atual e liv
hipoteca, entre outros.
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6. ENCERRAMENTGO D

. datada e assinada

Sao Paulo, 30 de Marco de 2015,
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