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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 3 Vara Civel da Comarca de Praia

HUGO ANDRADE DE SOUZA JUNIOR:

Eng®. CREA 11.227_ perito 1omeado por V. Excia_. nos autos da CARTA
PRECATORIA (Proc. n°® 1050/06) advinda da 8° Vara Civel de Santos. nos
autos da ACAO DE DF SPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO (Proc. n°

105/2000 da Comarca de origem) movida pelo ESPOLIO DF ELZA DIAS,

representada por sua inventariante ZILDA DIAS RIBEIRO DE BARROS

)

contra JOSE SANCHES BRAVO. que processa perante esse R. Juizo

Cartorio do 3° Oficio, tendo realizado as diligéncias e pesquisas que se fizeram

flecessanas para a perfeita fundamentacio de seu trabalho, respeitosamente
apresenta o seu parecer técnico especifico atraveés do seguinte
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cnte laudo tem poy finalidade 3 avalia¢do |

Auto de Penhora (fls ¢ 14 desta ( arta Precatoria e 147
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IESCrito e Caractenzado no reterido dUCUﬂTCﬂT{)

Praia Grande o

2 - VISTORIAS E DEMAIS DILIGITZ.'\('IAS
COMPLEMEN TARES.

Devidamente nomeado por V. Excia (fls. 07) e
cientificado pelo cartorio desse honroso "munus"”, dirigiu-se o perito judicial
a0 imovel

€m estudos, onde atraves detalhada vistoria realizada “ip loco™.

pode observar €m seus minimos detal

hes, tudo o que direta oy indiretamente

Pudesse interessar 3 Presente medida judicial

Outrossim, em diligéncias
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3 - APRE( IACAQ TECNICA.

O imove] e€m estudo encontra-se situado a rua

atual rua Botdes dq Ouro n° 53

Lote 06 da quadra 11 do loteamento

lenominado “Jardim Princesa”, neste municipio de Praia Grande

O local conforme parcialmente nog demonstram

fotos que acompanham o Presente, é dotado de melhoramentos € utilidades

publicas, o que se constitui em fator de impulsionamento € progresso

De se notar tratar-se de Imovel na atyal rua

Botdes de Ourg Pralicamente nga confluéncia Com a avenidas Kennedy

Principal via Jocal

As Laracteristicas perais de acabamento do
|
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Pavimento (1

LO. raredes revestidas com

Cozinha - (anexa) Piso revestido COm ceramica

Lavanderia - Piso ceramico. Paredes revestidas
com azulejos ate o forro. (anteriormente uma garage para veiculos - Porta com

tra-peso)

2 quartos - Piso revestido com ceramica

Paredes com massa fina

Banheiro - Piso ceramico. Barra de azulejos até

o forro

Pav. Superior

Acesso - Por escada revestida com ceramica

Sala - Piso cerimico Banheiro com barra de
h/u](:_]u'-.» ate o forro -\,1(_,fdurgﬁ em gesso !




iicacio comercial

A\CESSO 20 pav. superior - Escada com wic:

Cdda Ccom PIs0

Saldo (festas. churrasqueira etc
i

- Com piso

ceramico. Todo envidragado. Possue Pequena cozinha com 4 fiadas de

azulejos. Cobertura com telhas de fibro-cimento (calhetdo)
4- AVALIACAO.

A valorizagdo de todos os bens iméveis, que €

um fato indiscutivel, de uns anos para a é€poca atual, tem se verificado em

moldes diferentes. acompanhando em geral as variagdes do custo de vida na

Capital f
f A exata determinagio do indices reais de
i atualizacio,

objetivo quase que impossivel, acarreta processos de calculos

vastante complexos, pois depende diretamente de ym grande numero de
fatores de ordem subjetiva, de dados estatisticos oficiais. e. provem ainda. de

min n 3 i . e . 3
INUCiosa Pesquisa de fatores vanos, vinculados a nossa conjuntura

CCono P . .

C mrrrmm-lnmnyena € social-comercial Qs dados e e

lementos basicos parao |
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c C s val €S, 1
S d0s escritorios de
d aap Jue acarreta dumento p
= @ Ml dAoe cvinare " vot
C € €levacg @l 4OsS encargos, taxas. IMpoOstos,
revendas 54, €ic., elc
Varios sio os trabalhos efetuados que se
ACAN 1manhils s e, e "amital 1 ~ AC 3o -
dedicaram a valorizagdo imobiliaria na C apial, todos porém desatualizados

Considerando que a valorizagdo imobiliaria. tem

nficada através de parametros heterogéneos. com variagdes mensais, afim

vilillcada a

de ndo serem adotadas percentagens rigidas, que nao representem a variacio

O 0 periodo, os peritos, alids com acerto, a fim de atualizarem seus

;
e

valores, tem se utilizado de varios indices publicados mensalmente e que

fessas condigBes permitem chegar a um resultado bem préximo daquele

objetivado quando se atualiza ym valor (FIPE, LGP.F.GV etc. etc.)
portanto esses indices. fornecidos

Serdo

"ensalmente através de boletins, que adotaremos no presente trabalho. |
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esse indice unitarno, teriamos (Dados do

a - Fundo equivalente

S 167,29m?
e =6.,61m
a 25.31m

b - Fator testada

B = (20,00/10.00 ! ek

€ - Valor dg terreng

Vt=167,29m2 x R$ 150,00/ X (20,00/10,00)"

Vt=R4 2] 101,03

UlU em I,!UF;'JL-fi'_,5 rC‘deHdOs

°x (10/20)%




las benf Iria
1 Public 1 da Capit I’.:!If|;i.1 B o
EDIFICACOES - y ALORES DF VENDA - 2.002”
la do trabalho VALORES DE
1> URBANOS” (versio 2.002) do IBAP}
Pe ricias de ['fi‘_'L'i'liI\l.J.i
LCom relagdo 3 depreciagio fisica , de acordo
ibalhos acima me ncionados, o fator especifico a se adotar deve
€r o obsoletismo e o estado de conservacao
O critério g considerar, segundo as mencionadas
nas € uma adequacio do metodo Ross/Heideck. que leva em consideracio
obsoleticn

‘eHSMO, 0 tipo da construcdo e acabamento, assim como 0 estado de
vonservagdo da edificacio. ng determinagio de sey valor de venda

Nessas condicdes. o valor unitario da edificacio
avalianda, fixado em fungdo do padrio construtivo deve ser multiplicado pelo

FATOR DJ ADEQUACAO A0 OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSER\ ACAO (Eoc) para levar em conta a depreciacio

|
; O _fator Foc ¢ fixado aplicando-se g seguinte
~=Jator roc g
5 R'\.:"‘('\\}‘\
| |
' |
f !
; Et‘\ R i'\ (i- Rl 7
, L ,




5 S 4
! e e L
XDresso ef
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€ (TABELA ]
K { ( te de Ross/Heideck. obtido Pt la TABEI A 2. todas
nen nados
ordo com os trabalhos mencionados acima.
toriamos 3 adotar 10 de umitanio, o valor correspondente a 1.155 x

H‘CQ\ Ou s€cgunao da 108 _“L’r

o licados em revistas especializadas, o seguinte
Vu= 1,155 x R$ 970,00/m?

Vu = RS 1.120,35/m?,

A titulo de "depreciagdo fisica", teriamos a

seguinte expressao:

Foc=R+K (1 -R)

, onde

R = Coeficiente residual correspondente ao padrio = 0,20

K = Coeficiente de Ross/Heideck, de acordo com os seguintes
dados

- TABELA 1 - Vida referencial = 70 anos
- QUADRO A - Ref “g”
- TABELA 2 - Idade de 30 anos, que sobre 70 anos

corresponde a uma porcentagem de 30 70 =

0,43 = 43%

e e——————————
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Foc 0,710 :
as benfeitorias, seria entdo, de: (IPTU) .
i
|
Vb =202,61m* x R$ 1.120,35/m2 x 0,710 1
|
A e i
Vb =R4 161.165.82 !
|
Vb = RS 161.200.00 |
(cento e sessenta e um mil e duzentos reais) 1
|
1

RESUMO. ‘

O valor total da propriedade, seria entio. de: '

- Valordoterreno ... R$ 21.100,00 ;
- Valor das benfeitorias ... RS 161 200.00
O e e
f TOERL ... RS 183.300,00
f
i » OU €m nimeros redondos
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