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

Grande.

HUGO ANDRADE DE SOUZA JUNIOR; /

: ‘\//
Eng®. CREA 11.227, perito nomeado por V. Excia., nos autos da CARTA
PRECATORIA (Proc. n° 1050/06)

advinda da 8" Vara Civel de Santos. nos

autos da ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO (Proc. n°

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

representada por sua inventariante ZILDA DIAS RIBEIRO DE BARROS

contra JOSE SANCHES BRAVO. que process

4 perante esse R. Juizo e

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

, necessarias para a perfeita fundamenta¢do de seu trabalho. respeitosamente f

l‘ apresenta o seu parecer técnico especifico através do seguinte
1




I - OBJI I'vo,

) |
O R. Despacho de fls. 07 houve por bem nomear

¥
COmo avahador, mister que este perito Judicial honrosamente. ora

O presente laudo tem por finalidade a avaliagao
Auto de Penhora (fls

1 e 1
WEI 00jeto do

04 desta Carta Precatoria e 147
S autos principais, assim descrito e Caracternizado no referido documento-

2 - VISTORIAS E DEMAIS DlLlGI:ZNCIAS
COMPLE,\'[ENTARES.

Devidamente nomeado por V. Excia. (fls. 07) e
cientificado pelo cartorio desse honroso "munus", dirigiu-se o perito judicial
a0 imovel em estudos, onde atraves detalhada vistoria realizada “in loco”,
| pode observar €M seus minimos detalhes, tudo o

que direta ou indiretamente
i Pudesse inte

Féssar a presente medida judicial.
!

Outrossim, em diligéncias

0

Signatario efetuou ainda




M anexo |) <

2.2 D 0 a orgios publicol_“ng
|
i . “
HCOS relativos a4 Imovel avaliando e dos Vb
{U1sa (testadas, greac do terreng e construida.
N
- c.) }
/ 7]
ey 2
2.3 - Hr;;mrh'!.!_zun fotografica do imovel e
D elhor carg terizagdo do imey el avaliando filﬂd:ll]lcn[agén

) laudo (Anexo ‘;)
3-APRECIACAQ TECNICA.

O imovel em estudo €ncontra-se situado 3 rua
*, atual rua Botges de Ouro n° 537 . Lote 06 da quadra 11 dg loteamento

denominado “Jardim Princesa” neste municipio de Praja Grande

O local, conforme parcialmente nog demonstram
as fotos que acompanham o Presente, ¢ dotado de melhoramentos o utilidades

publicas, ¢ que€ se constitui em fator de impulsionamentq € progresso

De se notar tratar-se de imovyel na atual rya
Botdes de Ouro, Praticamente pa confluéncia com 4 avenidas Kennedy,

principal vig local

AS  caracteristicas gerais de ac bamento o

IMove] em estudos, sio as S€guintes

N
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Residéncia
Pax im(‘nltl{h'a,u'i ;
&
Sala - Piso ceramico. Paredes revestidas com
¢ f G)
4
Cozinha - (anexa). Piso revestido com ceramica
Paredes com azulejos decorados até o forro

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

comntra-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 cerdmica.

Sala - Piso ceramico. Banheiro com barra de

azulejos até o forre Molduras em gesso
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Quarto

Banheiro Pis [ ticd ' eramica ¢

Edificaciio comercial (frente)

Loja - Com PISO cerimico Paredes rebocadas

) banheiro (piso cerdmico e azulejos até 1,50m)

Acesso a0 pav. superior - Escada com piso

estido com cerdmica

reve

Salio (festas, Churrasqueira etc.) - Com piso
ceramico. Todo envidragado. Possue Péquena cozinha com 4 fiadas de

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

A valorizagio de todos os bens imbveis, que é
um fato indiscutivel, de uns anos para a época atual, tem se verificado em
moldes diferentes, acompanhando em geral as variagdes do custo de vida na

Capital

A exata determinagdo do indices reais de
atualizacio, objetivo quase que impossivel, acarreta processos de calculos
bastante complexos, pois depende diretamente de um grande numero de
fatores de ordem subjetiva, de dados estatisticos oficiais, e, provém ainda. de
minucioga Pesquisa de fatores varios, vinculados 2 nossa conjuntura

“”'-’mncd—lmncezra ¢ social-comercial. Os dados ¢ elementos basicos para o
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qucies Odeémos citar o acrescimo
€IS il 'S MINIMOos, com o consequente
1€ Vida, alem de outros fatores de menor importancia

Entre os que reduzem os valores, podemos citar

Huencia especulativa das atividades dos escritorios de corretagem
mobiliana, a influéncia da compra e venda a prazo, que acarreta aumento para

nais em fungdo do tempo, a elevagdo anual dos €ncargos, taxas, impostos.

Varios sio os trabalhos efetuados que se

caram a valorizagdo imobilidria na Capital, todos porém desatualizados.

Considerando que a valorizagdo imobiliaria. tem

se verificada atraveés de parametros heterogéneos, com variagdes mensais, afim
de ndo serem adotadas Percentagens rigidas, que nio representem a variagao

€m todo o periodo, os peritos, alids com acerto. a fim de atual
val

izarem seus

Ores, tem se utilizado de vérios indices publicados mensalmente e que
Neéssas condigdes permitem chegar a um resultado bem proximo daquele

objetivado quando se atualiza ym valor. (F1PE. | GP,F.GV etc. etc.).

Serdo portanto  esses indices, fornecidos

Mmensalmente atray €

s de boletins, que adotaremos no presente trabalho. |\




e SIS

nexo. Resultoy

fundamentar o seu laudo. o

a valores de terrenos nas

unitario, teriamos: (D

N
Valor do (erreno,
NO Intuito de bem
oy
pesquisa relativa
mente tratada segue em a
de RS 150,00/m2.
Fixado esse indice
DTT

a - Fundo equivalente

S 167,29m2
= =6,61m
a 25.31m

b - Fator testada

Ft = (20,00/10,00)"

- Valor dg terreng

Vt=167,29mz x RS 150,00/mz, x (20,00/10,00)" %

Vt =R4 21.101.03

OU em niimergg redondos

assim a adotar

ados do

x (10/20)*
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Valor das |u'riirllmt.h.

elacdo as benf; ltonas, considerando
ram 1 \i.lfwl--.‘:rr- des ljustados Lconsoante ¢ onsenso
ear em valores Propostos pela COmIssdo de penitos
s DD. Juizes das Varas da Fazenda Publica da (

CAJUFA n” 01/99 .

"EDIFICACOES - VALORES DE VENDA - 2.002”,

10 lez parte e ainda

o do trabalho “VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS®

(versdo 2.002) do IBAPE

AvaliagGes e Pericias de Engenharia.

Instituto Brasileiro de

Com relacio 3 “depreciagio fisica”, de acordo
com os trabalhos acima mencionados, o fator especifico a se adotar deve
abranger o obsoletismo € 0 estado de conservacao

O critério a considerar, segundo as mencionadas
normas ¢ uma adequacdo do metodo Ross/Heideck. que leva em consideracio
0 obsoletismo, o tipo da construgdo e acabamento, assim €omo o estado de
conservagdo da edificacdo. ng determinagio de Seu valor de venda.

Nessas condigdes, o valor unitario da edificacio
avalianda, fixado em fungio do padr

a0 construtivo deve
FATOR DE Al )EQUACAQ

ser multiplicado pelo
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE

CONSERY \CAO (Foc) para levar €m conta a depreciacio

O fator Foc ¢ fixado
=2 _lator Foc

aplicando-se g3 seguinte

CXpressio

jue
LUuC

apital - Portaria?
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R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em ;}’1‘
= il
lecimal, obtido em tabela especifica (TABELA 1) .
|- 1S4
K = Coeficiente de Ross/Heideck. obtido pela TABELA 2, (ml.‘1~.J-~
dos trabalhos acima mencionados ‘),"
De acordo com os trabalhos mencionados acima.
teriamos a adofar a titulo de unitario, o valor correspondente a 1.155 x
H82QN, ou segundo dados publicados em revistas especializadas, o seguinte
Vu = 1,155 x R$ 970,00/m>
Yu = RS 1.120,35/m?2,
A titulo de "depreciagio fisica", terfamos a
seguinte expressio:
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 “d” l

- TABELA 2 - Idade de 30 anos. que sobre 70 anos

corresponde a uma porcentagem de 30/70 =

0.4: =43%



e e ettt e

I'abela 2

K 0,637

o

i1} < B | ) ¢ |
substituindo-se  os simbolos  pelos valores /|1 |

Foc=0.20+0.637 (1-0,20)
Foc = 0,710
O valor das benfeitorias, seria eéntdo, de: (IPTU)
Vb=202,61m? xRS 1.120,.35/m2 x 0,710
Vb =R4 161.165.82

Vb = R$ 161.200,00

(cento e sessenta e um mil e duzentos reais)
RESUMO.

O valor total da propriedade, seria entdio, de;

. Ol em niimeros redondos:

- Valor do terreno ... RS 21.100,00
- Valor das benfeitorias ... R$ 161.200.00
EOERALL e RS 183.300.00




FERMO D}

O presente laudo

SO lado. n

ida pelo perito

Praia Grande, 22

HUGO ANDRADE
- CREA 11227
Membro Titular do IB
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Vara Civel da ( omarca de Praig Grande.

CARTA PRECATORIA (Proc. n° 1.050/06) -

Requerente - Espolio de FElza Dias representada por sual

inventariante Zilda Dias Ribeiro de Barros

Requerido - José Sanches Bravo

ANEXO 01

Pesquisa de valores devidamente tratada.

HUGO ANDRADE DE SOUZA JUNIOR

~Perito Judicial
- CREA 11.227
- Registrado a CONFEDERATION INTER-

NATIONALE DES ASSOCIATIONS
D'EXPERTS ET CONSEILS (CIDADEC)-
PARIS -, organismo filiado a ONU.




m estudos
|

I — Local: Rua Roberto de Almeida Vinhas 16.245
Benfeitorias: Com edicula nos fundos do lote,
Frente: a= 10.00m Area: s 250,00m?2.
Fundo equivalente: f - 25,00m
Valor: R$ 40.000,00 (oferta) ou deduzindo-se 10% pelas
benfeitorias (simples ediculas) R$ 36.000.00.

R$ 36.000,00 x 0.9

| Valor unitério: Vo= ccceeee
1.' 250.00m2.
f Vu = RS 129.60/m>.

e e e
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25,27m
ol (10/15)
L",_‘., ’)f:.'—:(Jil’ni
3 — Local: Ruza Orestes Borl ]
Frente: z 2. 00m
£ MNaa?
> 0 Um-
Fundo equivalente: f === = 20,00m
4 12.00m

; DT 20 riyw 4
Valor: R » 50.000).00) "',{-':.'.’/;

g £ (WM (" )
RS 50.000.00 x 0.9

Valor unitario: Vu
:i’!r}_‘rj'rn’[l"

Vu = RS 179,15/m?.

~mmemeee % (10,00/12,00)%%




'S (Mm

Vu = RS 180.00/m".

JAYME CREC

imob

5 — Loeal: Rua Petumas

Frente: a = 13.00m Area: s =351.00m>

x (10,00/13,00)

3571 N2
321, UUm




Frente: Area: 13.00m
S 343 .00m? \ :
|
Fundo equivalente: { ——— e ———- 24.50m '
a

14.00m
Valor: RS 50.000.00 (oferta)

RS 50.000,00 x 0.9 P

Valor unitirio: Vo= ceeo x (10/14)"5
343.00m2

Vu = RS 120.61/m>. A/

—_— .

7— Local: Rua Papoulas €sq. Av. Kennedy.

Frente: a = 12.80m Area: s = 320,00m?

S 320,00m2.
Fundo equivalente: f= - —

_______________ = 25,00m
a 12,80m

Valor: R$ 55.000.00 (oferta).

R$ 55.000,00 x 0.9
i Valor unitério: Vy =

---------------------- x (10,00/12.80)"%
320,00m2,

Vu = RS 145.43/m?,




RESUMO
elos calculos acima efetuados, temos

| RS 129.60/m?

2 —-R$ 96.56/m* (*) ! w
|
3 —R$ 179,15/m? |i
4 — R$ 180,00/m?. ‘ %
5 R$ 144,08/m? j

6—RS$ 120.61/m?> )

7 — RS 145.43/m?

A média aritmética entre esses valores, nos dana
RS 142.20/m?. Outrossim, calculando-se a faixa de tolerancia (30% abaixo e

acima dessa média aritmética), ou seja:

- Limite minimo; 142,20/m2 x 0,7 = RS 99,54/m?.

- Limite maximo: 142.20/m? x 1,3 = RS 184.86/m?.
.¢ desprezando-se o unico indice que discrepa

dessa faixa (assinalando com “*”), terlamos uma nova meédia saneada, a 'I

adotar, da RS 149,81/m2., ou em numeros redondos: }

] RS 150,00/m>.

Ax. Merir
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| LAUDO PERICIAL

la 3" Vara Cive

e do 3° Oficio.

CARTA PRECATORIA
Requerente - Espolio

mventana

Requerido - Jose Sanches Bravo

lda Comarca de Praia Grande.

de Elza Dias representada POr ~sua

nte

(Proc. n" 1.050/06)

te Zilda Dias Ribeiro de Barros

ANEXO 03

y + ~ 1 st o -
rOtos Hustrativas

HUGO ANDRADE DE SOUZA JUNIOR

- Perito Judicial

- CREA 11.227

- Registrado a CONFEDERATION INTER-
NATIONALE DES ASSOCIATIONS
D'EXPERTS ET CONSEILS (CIDADEC)-
PARIS -, orsanismo filiado 3 ONU.
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