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Ref.: Proc. 0003172-72.2014.8.26.0223

Ordem: 468/14

HUGO ANDRADE DE SOUzA JUNIOR,
Eng®. CREA 11.227. perito nomeado por V. Excia..

nos autos da
CARTA PRECATORIA (Proc. p° 0050456-83,

2002.8.26.0001 da
Comarca de Origem) advinda da 1° Vara Civel do Foro Regional | -

Santana da Comarca de S3o Paulo. dos autos de EXECUCAQ
movido por BANCO BRADESCO S/A  contra SERGIO

METZGER E 0., que se processa perante esse R. Juizo e Cartério

do 2° Oficio, tendo realizado as diligéncias e pesquisas que se
fizeram necessarias para a perfeita fundamentacio de seu trabalho.

respeitosamente apresenta o seu parecer técnico especifico através do

seguinte:
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1 — Objetiv, ! |

O R Despacho de fls
Mo avaliador,
honrosamente, ora desempenha

: e 3

nomear o signatirio co : 25 houve SOF hera

Mister qu
e

€ste peritg judicial |

Precatoria:

“1) Uma residéncia, que re @

anteriormente designa‘:io o :::H::"oof; o 5

gleba 2 do loteamento denominado ;’da o

ernambuco, nq

cidade e comarca de Guarujd, medindo 12,00 metros, de
Jrente para a rua S, por 30,00 metros, dq Jrente aos
Sfundos, em ambos os lados, tendo nos Sundos a mesma
largura de frente, encerrando a drea de 360,00m>.,
confrontando pelo lado direito, com os lotes 5, 4 ¢ 3, pelo
i lado esquerdo com o lote n° 7 e nos Sfundos com o lote
22, todos na mesma quadra. Matriculado junto ao

Cartorio de Registro de Iméveis de Guarujd sob n° 2.303,

de propriedade de Sérgio Metzger, brasileiro, casado, do

comeércio, RG. 3.000.601, CPF 219.919.018-87
e sua mulher Ana Laredo Metzger, espanhola, casada,
do lar, RG. 4.229.299, CPF. 219.919.018-87,

[
residentes e domiciliados na rua Pedro Alvarenga, n

263 - Jardim Paulista - Sp e 2) Um prédio residencial e
da Avenida Cruzeiro do

edicula que recebeu o n® 577,

8502 - 12 and. - Cj. 12 - Brooklin Pouliste - CEP 04703-002
vG0, 46 - Ed. N. 5. Aparecida - 102 andor - Sala 1007 -
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Sul - Balnedrio Pernambuco, nesta cidgde

y s ; € Comarcy g
Guarujd, inclusive o

'O terreng, Consiste
da glepg 2, do loteam,

do Pernamp .
de frente para citada A Venidg

Sul, por 30,00 metros dq Jrente aog Sundos

lados, tendo nos Jundos g mesma me

Seu respectiy
da Quadraiy,
denominado Balnedrio Praia

12,00 metros

’ nie
lote nimero 03 do

‘Nl
9 medingd,

Cruzeirg 4,

de ambos gy

dida dq [rente,
encerrando a drea de 360,00m:

© Confrontand, de um ‘
lado com o lote n®2, do outro lado com g 141, n’4
‘ e nos fundos com os lotes n’ 06 e 26, todos

na mesmgq "
quadra, estando referido

imoy

el cadastrad,
Prefeitura  Municipal 4,

pela
Guaruja, op n® Il',
ZL/0579/003/000. Matriculado Junto ao Cartgrip de

Registro de Imoveis de Guarujd sob o n° 02644.”

2 - Vistorias e demais diligéncias
complementares.

Devidamente nomeado por V Excia. (fls. 25) e

cientificado pelo cartorio desse honroso "munus", dirigiu-se o perito
judicial aos imoveis em estudos, onde através detalhadas vistorias
realizadas “in loco”, pode observar em seus minimos detalhes, tudo o
que direta ou indiretamente pudesse interessar a presente medida

judicial.

A i
Outrossim, em diligéncias complementares

signatario efetuou ainda:

1944
" Tel. / Fax: (11} 5532

Av. Morymbi 8.502 - 17 and, - Cj. 12 - Brooklin Paulisto - cer ?41%;}?29 ”M Tok: (12
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21 < Detalhag, Pesqui | |
e 4 $a de |
mente tratada acompanhg o Presente oy = Ii
|
|
|
2.3 Dlllgéncias junto 4 |
intuito de obter dados especificos

Sicaa e o
= rgdos Publicos. o
€lativog gq iméve| avalj

paradigmas coletados na pesqui 1ando e ¢oq

! 54 (testadag,
construida, idade de benfeitoriag et

a
€3 do terreng e
C. ete.).

3- Apreciacio técnica.

O presente laudo,

conforme consta dg
descri¢do inicial desta precatéria se refere a avaliacio de 2 imbveis:
Um situado a rua “S” (atual rua Samambaia) n° T o
localizado a rua Cruzeiro do Sul n° 577, no Balneario Pernambuco,
nesta cidade de Guaruja/SP.

Os locais, conforme parcialmente nos
demonstram as fotos que acompanham o presente, sio dotados de
melhoramentos e utilidades publicas, o que se constitui em fator de
impulsionamento e progresso.

As caracteristicas gerais de acabamento do
imovel em estudos sdo as seguintes:

Brmb, 8.502 - 19 and. - Cj. 12 - Brooklin Pouliia - CEP 04
il
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Como nos ilustram as fotos acima em mais |
doque uma diligéncia efetuada no local, o imével] se encontrava

fechado “com cadeado” nas portas (uma de acesso de pessoas e outra \
para a entrada de veiculos).

Pelas  caracteristicas  observadas da
residéncia € mesmo pelas imagens do “Google” o imével em questiio

se caracteriza como sendo do tipo “padrdo médio”.

e =

Av. Morumbi, 8.502 - 12 and. - Cj. 12 - Brooklin Paulista
Av. Bartolomey

SR . SAQ PAULO - SP
cep 0703002 Tl | FeL 5?1331;;3;:35?;)%9
de GU‘SI'HC'IO 46 - Ed. N. . Apﬂf&ddﬂ - 102 (Jl'\dl:lf - Sala 1007 - CEP 1 10‘45“‘ = ey Eo%
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I'rata-se de uma Casa t

S8 €rrea .
pode vistoriar com detalhes, ap6s contato ¢ * QUE 0 peritg
eh oS Om 0 casal de cace:
ali residem. sal de Caseiros que

e

e ——

Foto 01 - Foto interna da sala.
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l‘ Detalhe da churrasqueira. |'
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|
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| |
| |
! O im6vel possui piso ceramico ¢ as paredes li
\
| sdo revestidas com massa corrida e barra impermeével de azulejos |
5 : ; ]

4 - Avaliagao.

A valorizagdo de todos os bens imoveis, que

de uns anos para a época atual, tem se

é um fato indiscutivel,
acompanhando em geral as

verificado em moldes diferentes,

variacdes do custo de vida na Capital.
j0 dos indices reais de

rocessos de

A exata determinag
possivel, acarreta p

atualizagdo, objetiva quase que im

502 - 12 and. - Cj. 12-Mw_l
..-

A‘"ﬂunh, 8
%ﬁmwmu'ums.w:'




Entre

u
! : aqueles, Podemos citg, :
verificado na vigéncia 0 acréscimg

dos di i
L IVeTS0s  salériog Minim
conseqliente aumento do 08, com ¢

custo de vij g
| hars vida, além de outros fat,
E ores de

Entre os que reduzem 0s valores, podemos
citar a influéncia especulativa das atividades dos escritorios d
e

corretagem imobilidria, a influéncia da compra e venda a prazo. que

acarreta aumento para mais em fungdo do tempo, a elevagio anual dos

encargos, taxas, impostos, revendas, "sisa", etc., etc.

Varios sdo os trabalhos efetuados que se
dedicaram a valorizagdo imobilidria na Capital, todos, porém
desatualizados.

Considerando que a valorizagdo imobiliaria,
3 com variagdes
tem se verificada através de parametros heterogéneos,

igi ue ndo
mensais, a fim de ndo serem adotadas percentagens rigidas, q

g i
s

mmmw
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atualiza um valor, (FLPE 1Gp FGyv

Serﬁo, port
mensalmente através de boleting

trabalho. € adotaremgg ,

anto esseg indices \

4.1 - Valor do terreng, I

No intuito de bem fungd

j Ll amentar o se
o perito efetuou diligéncias junto a P u laudo,

ores,
proprietarios de terrenos nas redondezas podend,
s 0

seguinte:

» Na Iguatemar (Av. D. Pedro 1 2730 - Tel.: (13)

3398.9000), com o conceituado “corretor Ramos™ (cel.: 9.9711.3406)

o signatario foi cientificado dos seguintes valores:

» Rua Cruzeiro do Sul gd. 49 It 2 - Terreno com
12m. x 36m. = 432,00m?., sendo ofertado por R$ 200.000,00 - Resulta

a adotar, considerando oferta (10%) e terreno de padrdo com 10m. x

30m., o seguinte:

RS 200000,00 X 0,9 ( 10/12)035 ~RS 398-.“”‘“1'

& ==X
Vu 432.00m?.
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> Rua do Je \

uiti
12m. x 36m. = 432 00m2. il 9. 21 3

Valor: rR§ 280.000,0(}

. A do
por se tratar da principal via local 5oy e s
RS 280.000,{]0 x08x09
Po0mE e U
»27/m?,

» Rua da Mangueira Lote com

20m. A
800,00m?., ofertado por R$ 500.000,00 - PR X 40m, =

nsiderar:

R$ 500.000,00 x 0,9
i = )28

~eeemee X (1
800,00m:, s

- Opinido do corretor Ramos,
Iguatemar ha muitos anos:

=RS 437,{]0![“1_

corretor da

Variavel entre RS 360,00/m2 e RS 400,00/m?.
= RS 380,00/m?2. (valor médio)

- Esses valores foram confirmados e aceitos pelo
abalizado corretor José Carlos Scaff da “Litoral Empreendimentos
Imobiligrios S/S Ltda” (Rua D. Pedro I 1.556 - Tel.: (13) 3351.9265)

- Na “Acapulco Imoveis”™ com placa no local,

- pudemos observar um lote a venda com 12

;001'!1- X SD*mm. 3
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360,00m’, sendo ofertady ., L R Y
i ;
Tel: (13) 3353.6000) RS l30.00[l.(m
© Osvalg, .
Por Unidad ,
e de areg, resulta:
SR R$ 180.000‘0() X 0.9
366-66;7;; ------ X(10/12 s .'
s = == RS 429 9 |
»S/m2,
:|
Resuming !'
0 0s vg| A \
Ores, teriamog. ll ‘
|
|
=~ R$ 398,10“‘“2‘ ||
|
- R$ 445 87/m2 'l_
- R$ 473,00;’[}]2 ll]l
- R$ 380,00/mz2.
- RS§ 429.95/mz2,

A média aritmética entre esses valores, nos
daria RS 425,38/m>.

Outrossim, calculando-se a faixa de tolerincia
(30% abaixo e acima desse valor), ou seja:

- Limite minimo: 425,38/m2. x 0,7 =R$ 297 77/m.
- Limite maximo: 425,38/m2 x 1,3 =R$ 552.99/m?

, verifica-se que todos os valores se

encontram dentro desse intervalo. Assim a meédia saneada a adotar € a

prépria média aritmética, ou seja:

Vu = R$ 425,38m’.

T

i -5
T 5532-1944 - $AD PAULO -

- 12 and. - Cj. 12 - Brooklin Poulisto - CE;?:%}W cﬁ'?‘ﬂ'uﬂ;_?ubl.d.; (13) 32713538 - SANTOS :
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Fixado i ‘ r ‘{[.“
adotados para os dojg imoveig ety = o
terrenos. -chegariamos aos Bz Podem ¢, '
: Seg'dlmcs valg r |
Tes ¢ !I
A - |
Rua Cruzeir, do Sy 5 |
Sl §77 I
Frente: 12,00m A |
Valor: 360 e |
-00/m2, x Rg 425,38/m2 X (12 e |
: l 2/ 1 0 l.IU_E."\ Il ‘
; Vti=Rs 160.278 36 \
|
| B-Ruas i
. Amambajg 334 \II
Frente: 12,00m ' \
Area: 360,00m2, \

Valor: 360,00/m2. x RS 4253

T ——

8/mz2. x (1211 0)0,15
Vt,=RS$ 160.278.36

4.2 - Valor das benfeitorias.

Com relagio as benfeitorias, considerando
que estudos anteriores se encontram totalmente desajustados

consoante consenso geral, iremos nos basear em valores propostos
pela comissdo de peritos nomeada pelos DD. Juizes das Varas da
Fazenda Puablica da Capital - Portaria CAJUFA n° 01799 -
“EDIFICACOES - VALORES DE VENDA - 2.002”, da qual o
signatdrio fez parte e ainda do trabalho “VALORES DE.

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS™ (versdo 2.002) do
liagdes e Pericias de Engenharia.

IBAPE - Instituto Brasileiro de Ava

£

_ : 0-
: 532.1944 - SAO PAUL
- — 002 - Tel. / Fox: (11 3 3538 . SANTOS -
:%M twem- L 04"2 .E:t: iiulg Apu- Bmokiild: P?;gs:;da? :o?:;‘;g:;i?-CEP 11045400 - Tel: (13) 32713
) o - - ) . O rec »
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Com ——

acordo com os trabalh ™ relagio 3 . d x““‘ﬁz)}
0S acima mene: Cpreciacs :

adotar deve abranger €Ncionadg §90 fisica

© obsoletismg 5 © fator g =

ado de Pecificq
COnsery .

aCao,

€ 0 est

se

: d O Critérip
mencionadas normas ¢ uma ade
quacio

a 5
conSIdErar

leva em consider
aqzao 0
Dbsolet‘
1Smo

acabamento, assim como o estaq
: 0 de
determinagdo de seu valor de vepq
a.

Nessas cong;

T . ond
edificagdo avalianda, fixado em fu: j@ﬁes,
¢ao do

ser ~multiplicado pelo FATOR
OBSOLETISMO E AO ESTADO DE C[;)E
levar em conta a depreciagio. .

ERVA(;;\O (Foe e

O fator Foc é
= 2 1ator Foc € fixado aplj
expressao: aplicando-se a seguinte

Foc=R+K(1_R)‘\

, onde:
= (Coeficiente residual correspondente ao padrio

=

expresso em decimal, obtido em tabela especifica

(TABELA 1).
K = Coeficiente de Ross/Heideck, obtido pela TABELA 2,

todas dos trabalhos acima mencionados.

De acordo com 0S trabalhos mencionados,

intes valores:

teriamos a adotar 0s segu
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A-R

Vu=R

A titulo de » it s
- a 3 n
seguinte expressao: §40 fisica”, teriamog 5

P =Rima

.onde:
R = Coeficiente residual correspondente a0 padra
5 : rao =2
K = Coeficiente de Ross/Heideck, de acordo 0
seguintes dados: i
- TABELA 1 - Vida referencia] = 60 anos
- QUADRO A - Ref, “¢”

- TABELA 2 - Idade aparente de 15 anos. que

sobre 60 anos corresponde a uma
porcentagem de 15/60 = 0,25 = 25%.

Esta porcentagem e
corresponde na Tabela 2 a:

K=10,823

referéncia ¢

Substituindo-se os simbolos pelos valores
respectivos, obtemos:

Foc = 0,20 + 0,823 (1-0,20)

k.

M Moumbi, 8507

1944 - SAO PALLO - P
i Fax.: (11) 5532-194 . SANTOS - 50
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Vb = 150,00mz

- Vagy

Foe = 354

(8]
valor daq¢ benfeitori i

€ria €Ntio, de-

-XR$ 1‘9'33,891&112 X 0.85
-X 0,855

Vb =

B - Rua Samambaj, 334

Valor unitir;
Nitarip (padra
Ta0 casa syper:
PETIOT - lim;
te

Vu=131x Hg2N x 1,3953
Vu=1.31xR$ 1.200,00/mz2. x 1,3953

Vu=RS 2.193.41/m>.

Depreciacao fisica:
Referencia: “c”
Vida referencial: 60 anos
Foc=R+K(1-R)
K = Coeficiente de Ross/Heideck B
10/60 = 0,17 ﬂ
K =0,878 :
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Vb = RS 791383 15

(setecentos € noventa e um mil trezengy Oitenta e g
€ doi

€ trés centavos)

RESUMO FINAL.

Os valores parciais e totajs dos imoveis
seriam de:

Rua Cruzeiro do Sul 8T7

- Valor do terreno ...................... RS  160.278.36
- Valor das benfeitorias ............. RS  248.89164

TOTAL ........... RS 409.170,00

, ou em nameros redondos:

V = RS 410.000,00

(quatrocentos € dez mil reais)
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- Valor do terreng

......
.......

------
-------

.................
-

‘‘‘‘‘‘

V=Rs 950.000.0¢

(novecentos ¢ cinquenty mil rea; )
ais
TERMO DE ENCERRAMENTO

das as anteriores

deste papel, computadorizadas de um so lado, ruhy
s 1Ca

e esta ultima, datada e assinada pelo perito

Guaruja, 31 de julho de 2,015,

-CREA 11.227.

- Membro Titular do IBAPE (licenciado).

- Membro Titular Fundador dos nicleos regionais do
IBAPE da Baixada Santista e do ABC.

- Membro da Comissdo Técnica de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia da Associagdo dos Engenheiros e

Arquitetos de Santos.
- Registrado a CONFEDERATION INTERNATIO-

NALE DES ASSOCIATIONS DEXPERTS ET
CONSEILS (CIDADEC) - PARIS -, organismo

filiado 2 ONU.
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Juizo da 2* Varg Civel da Comarcy de G arujs
Cartério do 2° Oficio. 3

CARTA PRECATORIA

S—

(Proc. n° 00031 72-72.2014.8-26.0223 - Ordem 468/14)
Requerente — Banco Bradesco S/A
Requerido — Sergio Metzger e O.

LAUDO |

ANEXO 01

Fotos da residéncia localizada a rua Samambaia 334, obtidas no

Google (antiga).
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Huga Andvade do S, S e _r:[,

Juizo da 2* Vara CEVEI da COI]I s ‘ 2 -

arcy e Gy . S
Cartério do 2° Oficio, Ee

\
CARTA PRECATOR|A
(Proc. n® 0003172-72 -2014.8.26 0273

R e e AT

= Ordem 468/14)
Requerente — Banco Bradescq S/IA
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