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PROCESSO - 0001475-14.2010.8.26.0075
ORDEM : 0735/10

CARTORIO : 2° OFICIO

3 ACAO : CARTA PRECATORIA (EM GERAL)

f REQUERENTE : BANCO DE CREDITO REAL DE MINAS GERAIS S A.

REQUERIDO : ZENIA SHIOTA E OUTRO(S)

DEPRECANTE : JUIZO DE DIRETITO DA 1° VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL IV — LAPA, COMARCA DE SAQ PAULO.
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Jodo Paulo de Freitas Neto, Arquiteto, CAU A81.588-8, tendo
sido honrado com a nomeacdo por Vossa Exceléncia para atuar como Perito
Oficial nos autos em epigrafe, que se processam perante esse Juizo e Cartorio do
2° Oficio, tendo realizado as diligéncias e pesquisas que se fizeram necessarias,
vem, mui respeitosamente, apresentar o seu trabalho consubstanciado no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO
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I.1 - OBJETIVO

S “metgi Sriﬁc:!s:;llf? (Iiz::udo dolz: avalila(;c’io tem por objetivo, determinar 0 valor
da um 1movel residencial constituido de terre '

: : S | no mais

benfeitorias, localizado no bairro “Jardim Indaiéd”, municipio de Bertioga, estado

de Sio Paulo.
1.2 - PRESSUPOSTOS BASICOS

A presente avaliagdo foi executada dentro dos seguintes
parametros:

a) O valor estimado é valido para a presente data.
b) O valor resultante foi calculado pelo “Método Evolutivo”, em que o valor

de mercado do imével é obtido através da composigéo do valor de terreno
com o custo de reprodugao das benfeitorias, devidamente depreciado.
¢) O valor do terreno foi determinado pelo “Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado”.
d) O valor das benfeitorias foi determinado pelo “Método do Custo de

Reprodugido”.

e) Tais métodos seguem as determinagdes das Normas N.B.R.14653-1,
14653-2 € 8977 DA A.B.N.T. — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.

f) O valor estimado é vélido para a situagio e estado em que se encontra o
imével na data da tultima vistoria, ou seja, 25 de abril de 2015.

g) Todas as medidas e quantidades citadas e utilizadas nesta avaliag:a'o _foram
obtidas através de documentagdo levantada junto a Prefeitura Municipal de
Bertioga e o 1° Cartorio de Registro de Iméveis de Santos .(Anexo V):

h) A vistoria interna do imével niio foi realizada por discordincia das

pessoas que hoje residem no local, apesar de solicitacio desse Perito.
Q
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. . ‘ , Situado a4 Rua Prof. Diva
ado “Jardim Indaia”, 32 Gleba, no perimetro

stado de Sio Paulo, medindo 14,00m de frente

17,00m e, paralelamente a mesma via, com o lote n® 401 em 36,00m. Sobre o | 58
mesmo encontram-se benfeitorias em numero de 04 (quatro), caraterizadas por

edificagdes térreas e unifamiliares, totalj A
» totalizando uma érea construida “esti 2
em 291,08m? (4dnexo I1I). da “estimada

: O “I_mével Avaliando” estd registrado junto ao 1° Cartério de
_Reg:st.ro de Imbveis de Santos sob matricula de n° 13.463 e tem seu langamento
Junto a Prefeitura Municipal de Bertioga sob o n° 98.010.036.000 (Anexo V).

'Figuram como “proprietarios” o Sr. Jodo Shiota e Sra. Akiko
Kanazawa Shiota, conforme registro n° 03 da referida Matricula (4nexo V).

I.4 - VISTORIA

Devidamente nomeado e compromissado por Vossa Exceléncia,
e em cumprimento ao Art. 431-A do C.P.C. (as partes terio ciéncia da data e
local designados pelo juiz ou indicados pelo perito para ter inicio a produgio
da prova. Incluido pela Lei n° 10.358, de 27.12.2001), esse profissional
notificou as partes porém ndo houve manifestacdes. No local, esse
profissional constatou a existéncia de 04 (quatro) sub lotes, todos murados e
separados entre si, ¢ em cada qual uma construcdo unifamiliar. Em conversa
com o0s respectivos moradores foi informado que os mesmos lfaw?m
adquirido tais lotes de terceiro e neles erguido as respectivas b.enffntonas.
Diante da condicido encontrada nao foi possivel realizar vistorias internas
sendo que as dimensdes das benfeitorias foram estimadas externamente,. uma
vez que ndo foram encontrados registros das mesmas em Cartorio de

Registro de Iméveis ou Prefeitura Municipal de Bertioga (Anexo V).
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LS - PARECER TECNICO ESPECIiFICO

se fisicamente dividido em 04

Ainda que o mesmo lote encontre-
» €ssa formatacio sera

(quatro) sub lotes, como relatado no item “L4 — Vistoria”
desconsiderada na apuracdo do Valor de Terreno.

que apresentam padrdes

Porém, em relagdo as benfeilorias,
optou por descrevé-las e

construtivos e de conservacao diferentes, esse Perito
avalid-las individualmente.

Os atuais residentes/ocupantes do imével ndo franquearam o
mesmo a vistoria interna, portanto restou fazé-la externamente.

Benfeitoria 01 (esquina) — Sr. Djalma
Casa térrea em alvenaria de tijolos rebocados e pintados. Telhado em telhas de

barro sobre estrutura de madeira.

Benfeitoria 02 — Sr. Edson
Casa térrea em alvenaria de tijolos rebocados e pintados. Cobertura em laje de

concreto.

Benfeitoria 03 — Sr. Tiago
Casa térrea em alvenaria de tijolos rebocados e pintados. Cobertura em telhas de

fibrocimento.

Benfeitoria 04 — Sr. Jussara (inquilina de Sr. Tiago)
Casa térrea em alvenaria de tijolos sem reboco. Cobertura em telhas de

fibrocimento.

1.6 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local em questdo é dotado de alguns dos tipos de melhoran_mp?os
publicos tais como: dgua encanada, iluminagdo publica, luz elétrica domiciliar,

telefone, transportes coletivos, etc.
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II - VALOR DO IMOVEL PARA MAIO DE 2015 = «cy»

METODO TECNICO

Capital - Terreno = «CT»

METODO COM PARATIVO DIRETO
: DE DA
Cl;!ntal - Benfeitorias = «CB» DADOS DE MERCADO

METODO DO CUSTO

CI =CT +CB, onde:
CI  =Capital-Imével

CT = Capital-Terreno

IL.1 - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com
objetivo de encontrar a tendéncia de formagéo de seus pregos.

A homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada
éf com o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores
e a inferéncia estatistica.

11.2 - METODO DO CUSTO

Método utilizado para a apuragdo do custo de reedicdo de
benfeitorias.

o _sp 5
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I1.3 - VALOR DO CAPITAL-TERRENO

a. Cabe ao imdvel em questi
O uma fracio i
SISOz tutis chisto S (;,: ideal no lerreno, correspondente a

b. No célculo do valor do t
: €ITeNOo serao obs ;
adaptadas pela Comisséo de Peritos J udiciaisewadas St Aviindes

No presente caso tem-se i
_ . -S€ que o 1movel esta locali ”
das Normas, ou seja, Residencial Horizontal Médio: e

2" Zona
Testada de referéncia: 10,00 m

Profundidades:
Minima: 25,00 m
Maxima: 40,00 m

¢. Para a determinagéo do valor unitdrio do terreno foi necessario proceder-se uma
pesquisa no mercado imobilidrio, abrangendo transacdes e ofertas a venda de
terrenos comparaveis, analisando-se cada caso e homogeneizando-se os
resultados colhidos nas pesquisas. Procedeu-se uma média saneada deduzida de
uma média aritmética, onde foram eliminados os resultados superiores ou
inferiores aos limites da média aritmética, chegando-se ao resultado mais proximo

do valor de mercado.
d. Para atender o que determina a NB-5676 da ABNT, na aplicagéo do método,

adotou-se o seguinte roteiro de homogeneizagao:

d.1 - Equivaléncia de Tempo

Os elementos pesquisados cuja transagao ou oferta tenhatjn c_lata
serdo transpostos no tempo através dos indices

anterior ou posterior a data calculo
: TUTO DE PESQUISAS ECONOMICAS DA

da IPC/FIPE - FUNDACAO INSTI
USP.
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d.2 - Equivaléncia de Situagio

A transposigdo dos elementog i
o ‘ : esquis -
foi efetuada por meio de indices fiscais da prgfei?uraalf)gf;lde Eiaesiel

d3 - Elasticidade de Oferta _

] No caso da analise referir-se 3 oferta, ser4 efetuado um desconto de
10 % (dez por cento) para compensar a Superestimava de valor normalmente

atribuida pelo ofertante vendedor.

utilizado o programa Avalia combinado com um programa Pesquisa de Terrenos,
onde a memoéria de calculo de cada elemento analisado faz parte deste Laudo

como Anexo 1.

g- A pesquisa de terreno foi desenvolvida na mesma regido Geoecondmica
oriunda do livre mercado imobiliario (oferta/procura), constando no Anexo I deste
Laudo. Fixou-se para o local em estudos o valor unitério basico de terreno igual

Vu = RS 289.65/m? para 10,00 mf - 25.00/40.00m
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h. O valor do Capital-Terreno Sera calculadg Pela sepuinte formula das Nottas:

CT =vuxAt X Cfx Ce x Cp, onde:-
CT =vValor do Capital-Terreng
VAL = Valor unitério do terreno

At =Areg do terreno correspondente
Gl — Coeficiente de frente
Ce = Coeficiente de esquina oy frentes multiplas

Cp  =Coeficiente de profundidade

Assim tem-se:

Vu= 289.65 /m?
At~ 607,50 m?
B 0,20
£ Cf= " (14,00/10,00) = 1,069
5 Ce= 1,0000
é 0,50
P Cp= (40,000143,40) = 09600

CT= 28965 /m?x 607,50 m*x  1,0696 x 1,0000 x  0,9600

Portanto o valor do Terreno sera:
CT = RS 180.680,98 para maio/2015
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VALOR Do CAPITAL—BENFEITORIAS

Benfeitorig 01:

"EDIFICACOES - VALO

| diciais, denominadg

g RES DE VENDA" o valor unitério da benfeitoria

" A ; -

CASA PADRAO ECONOMICO" serd calculado pela seguinte formula: 5
0,786 x R8N

¥ i 3

O custo unitario de edificacio integrante da férmula € obtido na
ustos Unitarios de Edifi

cagdes do SINDUSCON, publicado
mensalmente na revista "A CONSTRUGAOQ" da Editora Pinj.

—

B

é‘j Entdo o valor unitério da benfeitoria sera de:
B V- rsodan:
é Para o seguinte valor de R§N = R$ 1.200,00 (Extrapolado)
?"Al:

Possuindo a construgdo uma idade de 20 anos, o fator de
depreciagdo pelo obsoletismo e estado de conservagdo recomendada pelo mesmo
estudo dos peritos, serd calculada pela seguinte formula:

-Foc =R+K *(1 -R)onde_,

- Foc = fator de obsolescéncia;

-R =coeficiente residual; :

-K = coeficiente de Ross/Heidecke.

Rua Dr. O I/J
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Foc  =0,20+0,398 x (1 —

0,20
Foc = 0,518 )

Assim, considerando-

construida respectiva e o fator de ob

se€ o Yalqr unitario da benfeitoria, a area
solescéncia, lem-se o seguinte valor:

CBI1 = Vu x Ab x Foc

Onde: Ab = 77,00 m?

CBI =R$ 94320 /m* X 68,60 X 0518

CB1 = RS 33.516.42 para maio/2015

Benfeitoria 02:

A benfeitoria em questio possui uma area construida estimada de
86,40 m? conforme medigdes “in loco” (Anexo I1I).

De acordo com o padrao construtivo descrito anteriormente e com
base no estudo procedido pela Comissio de Peritos Judiciais, denominado
"EDIFICACOES - VALORES DE VENDA", o valor unitério da benfeitoria tipo
"CASA PADRAO PROLETARIO" seri calculado pela seguinte formula:

0,576 x R8N

itari i a0 i formula € obtido na
O custo unitario de edificacdo integrante da .
tabela de Custos Unitirios de Ediﬁgaqﬁes dq SIN[_)I_JSCON, publicado
mensalmente na revista "A CONSTRUCAO" da Editora Pini.

- irdo — Santos - SP 10
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Entao o valor unitario da benfe

itoria serg de:
Vu =RS$ 691/mz

ara o seguinte valor de R8N = R$ 1.200,00 (Extrapo]ado)

; Possuindol a4 construgdo umg idade de 20 anos, o fator de
depreciacio pelo obsoletismo e estado de conservagio
estudo dos peritos,

recomendada pelo mesmo
sera calculada pela seguinte formula:

- Foc =R (] - R) onde,

- Foc = fator de obsolescéncia:

- = coeficiente residual;

-K = coeficiente de Ross/Heidecke.

Foc =0,20+ 0,398ix (di= 0,20) =
Foc =0,518

i Assim, considerando-se o valor unitério da benfeitoria, a 4rea
5 construida respectiva e o fator de obsolescéncia, tem-se o seguinte valor:

CB2 =Vux Abx Foc

onde: Ab= 96,00

m?2

CB2=R$ 691,20 /m* =xEus64y X 10,518

CB2 =RS$ 30.934,79 para maio/2015

!
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j;li_:j._ Benfeitoria 03:

A benfeitoria em

) questdo possui uma
conforme medigdes “j

71,28 m? n loco” (Anexo 1).

area construida estimada de

De acordo' com o padrio construtivo descrito anteriormente e com
base no estudo procedido pela Comissiio de Peritos Judiciais, denominado

l':EDlFlCACOES - VALORES DE VENDA", o valor unitario da benfeitoria tipo
CASA PADRAO PROLETARIO" serd calculado pela seguinte formula-

0,576 x R8N

O custo unitario de edificagdo integrante da formula é obtido na
tabela de Custos Unitarios de Edificagdes do SINDUSCON, publicado
mensalmente na revista "A CONSTRUGCAO" da Editora Pini.

Entdo o valor unitério da benfeitoria sera de:

Vu = RS 691/m?
Para o seguinte valor de R8N = R$ 1.200,00 (Extrapolado)

Possuindo a construgdo uma idade de 20 anos, o fator de
depreciagiio pelo obsoletismo e estado de conservagio recomendada pelo mesmo
estudo dos peritos, serd calculada pela seguinte formula:

- Foc =R + K * (1 - R) onde,

- Foc = fator de obsolescéncia;

4 - R = coeficiente residual; :

8 - K = coeficiente de Ross/Heidecke.

- Santos - SP T
Dr. Oswaldo Cruz n° 467, sala 36 - Boqueirdo
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Foc =0,518

Assim considerando-ge 0 i
I3 - 2 I . . 1
construida I'€spectiva e o fator de obsolescg:c(i]; :::nltflsr;ﬁo g:gl?;::ze;t;lna, e
: ] Or:
CB3 =vyx Ab x Foc
Onde: Ab = 79,20 m?
CB3 =RS$ 691,20 /m? X71108 X 0518

CB3 = R$ 25.521,20 para maio/2015

Benfeitoria 04:

A benfeitoria em questdo possui uma 4rea construida estimada de

64,80 m? conforme medi¢des “in loco” (Anexo I1I).

De acordo com o padrio construtivo descrito anteriormente ¢ com
base no estudo procedido pela Comissdo de Peritos Judiciais, denominado
"EDIFICACOES - VALORES DE VENDA", o valor unitario da benfeitoria tipo
"CASA PADRAO RUSTICO" seri calculado pela seguinte formula:

0,420 x R8N

O custo unitéario de edificagdo integrante da formula é obtic!o na
tabela de Custos Unitdrios de Edificagdes do SINDUSCON, publicado

mensalmente na revista "A CONSTRUCAOQ" da Editora Pini.
13
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Entdo o valor unitario da benfeitoria serd de:

Vu =R$ 504,00/m?
Para o Seguinte valor de RN = RS 1.200,00 (Extrapolado)

Possuindo a €onstrugao uma idade de 20 anos, o fator de depreciagio

pelp obsoletismo e estado de conservagio recomendada pelo mesmo estudo dos
Peritos, sera calculada pela seguinte formula:

=HOC = REKC* (1 - R) onde,

- Foc = fator de obsolescéncia;

-R  =coeficiente residual;

-K  =coeficiente de Ross/Heidecke.

Foc =0,20+0,398 x (1 - 0,20) =

Foc' “=0,518

Assim, considerando-se o valor unitério da benfeitoria, a area
construida respectiva e o fator de obsolescéncia, tem-se o seguinte valor:

CB4 = Vux Ab x Foc
Onde: Ab= 72,00 m?

CB4 =R$ 504,00 /m* X 64,80 X 0518

CB4 = RS$ 16.917,46 para maio/2015
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ILS -SOMATORIA DE vz LORES CAPITAL-BENFEITORIA%

CB =CB] +CB2 + CB3 + CB4

CB=R$ 335 16,42 + R$ 30.934,79 + R$ 23152100+ R$ 16.917 46

CB = R$ 106.889,87 para maio/2015

III - VALOR DO CAPITAL-IMOVE],

VALOR DO CAPITAL-TERRENO

=R$  180.680,98
VALOR DO CAPITAL- BENFEITORIAS =RS$ 106.889 87
VALOR DO CAPITAL-IMOVEL

=R$ 287.570.85

CI = RS 287.570,85 para maio/2015

IV - CONCLUSAQO

De acordo com os célculos efetuados anteriormente, conclui-se

pelo seguinte valor do Capital-Imével em questdo e posterior valor apurado para

a “metade ideal” em item IV.1 - “VALOR DA METADE IDEAL”:

Data base de 01/05/2015
m

CI = RS 287.570,85 para maio/2015

(Duzentos e oitenta e sete mil e quinhentos e setenta reais e oitenta e cinco
centavos)

/]

r
115
irdo — tos — SP .
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IV.1-VALOR DA “METADE IDEAL”

Data base de 01/05/2015

CI =R$ 143.785,42 para maio/2015

(Cento e quarenta e trés mj :
S mil, setecentos o : .
centavos) » S oitenta e cinco reais e quarenta e dois

V- RELACAO DE ANEXOS

; S Anexo — I
Pesquisa Imobilidria de Terrenos para a data do Laudo (maio/2015)

Anexo - I1
Planta de Localizagdo do Imovel Avaliando

Anexo - III
Croqui do Imével Avaliando

Anexo -1V
Fotografias do Imével Avaliando

Anexo -V
Documentag¢ao
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VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente “Laudo de Avaliaggo Judicial” foi impresso

em 17 (dezessete) folhas deste papel com 05 (cinco) anexos, sendo

todas rubricadas € esta Giltima datada e assinada pelo Perito i

de Vossa Exceléncia.

Bertioga, 27 de maio de 2015.

Arq°’. Jodo Paulo de Freitas Neto
Perito i¢

- - Santos - SP A7
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Anexo I
Pesquisa Imobilidria de Terrenos para a Data
do Laudo (maio de 2015)



El o 1

AP vaiy i Tarrano
Endareco. .. QD. 22, LT, 421
Bairre..... - JARDIM INDATA
Bntorfouudra/Zun«..092//2

Indice Fiscal......103,05

REMHERUC L s 12,00

rea Terreno,...... 480, 00
Tipo Construgio. ., .TERREND VAGO
Area Total.........0,00

Padclio.. .. .........
Idade.........cuvusll
Valor Construcao.. .0, 00

anor..............140.000,00
Naturoza...........Vnndido

Datn........a.....-DZ!OS!ZO]S
Fonto.......-..-,..Pagorin Imdvais
Informante.........Sr, Antonio
Fana...............t13) 3313-2es88

A - Valor do terrens
al - Valor do imével
a2 - Fator Elasticidade
A = al*a2
- Area do terrenc
= Fator Atualizagao
= Fator Testada
- Fator Profundidade
F = Fator Transposigao

moawp

VU = (A/B) * C * D * E + F
VU = R§ 243,44/m2

Elemento Comparative 2

Pipa......vcvvves..Torreno
Enderego...........Q0D. 52, LT. 547
Bairro.............JARDIM INDATA

Setor/Quadra/Zona..092//2
Indice Fiscal......55,75

FEENE®s cs vasvvnsinee12,00
Area Terreno.......432,00

Tipo Construgio....TERRENO VAGO
Area Total.........0,00
BRArRos. e e

TOAda .- L)
Valor Construcio...0,00

Nadhw. oo, oo 2 2 21200000500
Natureza...........Vendido

DAt L L D2/ 05/2075
Fonte..............Pegorin Iméveis

Informante.........Sr. Antonio
sveomsae{13) :3313-20R6

A = Valor do terreno
al - Valor do imével
a2 - Fator Elasticidade
A = al*a2

~ Area do terreno

- Fator Atualizaclo

- Fator Testada

- Fator Profundidade

~ Fator Transposigdo

Tmoam

VO (AR D B
VU = R$ 428,52/m2

woer o wss

s ms s as oas

140.000, 00

140,000, 00
1,00

480,00
1,0000
1,037
1,0000
0,8048

120.000,00
120.000,00
1,00

432,00
1,0000
1,0371
1,0000
1,4875

—
R




Elamanto Comparativo 3

Tipei . - ox -Terrano
: Enderega. . -QD. 43, LT, 163
. Bat e i . +«JARDIM INDAIA
LN Setor/QuudraKZnna..0ﬁ2f!2
kit Indice Fiscal...... 82,93
Frants...--.'......12,on
Area Terreno.......420,00
Tipo Construgio. ... TERRENO VAGO
Area Total.......,.0,00
Padrlo. ... L.,
Tdade..sueinnnnnna0
Valor Construgao. ..o, 00
LB T s SRR -.120.000, 00
Natureza........ s« .0Ofarta
DAtacLU L, re2ee0..02/05/2015
PO L Pagorin Imoveis

Inrcrmantu.........Sr. Antonio
Pone............-.-tll) 3313-2086

A - Valer do terrenc -
al = Valor do imével : 108.000, 00
a2 - Fator Elasticidade 5 120.000, 00
A = al*a2 . 0,90

- Area do terreno
— Fator Atualizacgao

g 420,00
D - Fator Testada

E

F

1,0000
1,0371
1,0000

- Fator Profundidade
1,0000

- Fator Transposicao

VU = (A/B) *C * pDw*E*»F
VU = R$ 266,68/m2

Elemente Comparativo 4

Tipo...cc.seeavssas.Tacrano
Enderacoct: oot co0D: 43, BT, 364
Bairro.............JARDIM INDAIA
Setor/Quadra/Zona..092//2

Indice Fiscal......82,93

FrBnt@cissieseennnsa12;00
Area Terrenc.......420,00

Tipo Construcgdo....TERRENO VAGO
Area Total.........0,00
PREHERG

1 T S R e o

Valor Construgéo...0,00

Valor....c.ss592::100.000,00
Natureza...........Vendido

Data. cvssnveeens««02/05/2015
Fonte..............Pegorin Iméveis

Informante.........5r. Antonio
FONe.....vux21s+4:.+1{13) 3313-2885

A - Valor do terreno 100.000, 00
al = Valor do imével 100,000,00
a2 - Fator Elasticidade 1,00
A = al*a2
- Area do terreno 422.3300
Fator Atualizagio 1-0311
Fator Testada 1'ouou
i r
Fator Profundidade 1 68bi

Fator Transposicao

a5 ws se

r we ws wn we

1

B
c
D
E
F

VI = fR/R) & C. & Dk g% F
VU = RS 246,93/m2




Escala 1/200
Lote 399
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Rua Prof. Diva Fialho Duarte
Lote 400 - Quadra 44




Anexo IV
Fotografias do Imével Avaliando




Foto 01 — Vista da frente principal do Imgve] Avaliando.




Foto 04 — Vista da frente secundéria e quinhdo correspondente a
benfeitoria n° 01,




Foto 05 — Vista da fre e
nt :
Benfeitonin s st € secunddria e quinhio correspondente 4

Foto 06 — Vista da frente secundaria e quinhdo correspondente a
benfeitoria n° 03.
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Foto 06 — Vista da frente secundaria e

quinhdo correspondente a
benfeitoria n° 04.
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