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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 9* VARA CIVEL DO FORO
DE SANTOS - SP.

Processo n°: 1011286-28.2017.8.26.0562
Classe - Assunto Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Conjunto Residencial Cruzeiro do Sul Ii

Executado: Conceicao Aparecida dos Santos

Edmundo Rebello Mikui, Administrador CRA n°
147544, e Engenheiro CREA 115863, nomeado Perito, nos autos em referéncia, vem mui
respeitosamente apresentar Laudo de Avaliacido de imoével localizado a Av. Brasil, 96,

Santos, conforme matricula a baixo:
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L3

PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTOS

LIVRO N*® 2 - REGISTRO GERAL k. oy g
Oficial - Bel. Joao Alves Franco

NATSIGULR sy :
69.568 r j Sartos, 18 g marco de 2010

IMSVRL: O APARTAMENTO sob n9.313, localizado no 12 pavimento ou andaTl
| térreo, nos fundos do "BLOCO H", do CORJUNTO RESIDENCIAL CRUZEIRO DO !
{ SUF T1, situado a Avenida Brasil n0.96, no MORRO DA NOVA CINTRA, no
perimetro urbano desta Comarca, tendo a drea Gtil de 49,946 m®., drea
comum de 37,242 m*. e 4&rea total real de 898,708 m*., correspondendo-
! lhe & uma fracdo ideal de 0,625% dc terreno, bem como nas coisas de
i usc comum 46 condominio equivalente a 62,080 w” ., confrontando de gquem
de hall da escada observa, na lateral direita com a unidade de final
"4", na latersl eaquerda & noa fundos com a 4rea condominial. Cabe o
direito ao uso de 01 waga para veiculo de passeio em eatacionamento
descoberto de uso comum e indeterminado. PROPRIETARIA: COMPAWHIA DE
DESENVOLVIMENTO HAEITACIONAL E URBANO DO ESTADO DE Sa0 PAULO - CDHU,
CNPJ.47.865.587/0001-08, com sede em S3c Paulo-8F. MATRICULA ANTERIOR:
69.407 de 15.038.2010. Especificagdo Condomi registrada sob n2.2,
na mencionada matricula. Convenglo C inial re rafia aob
n€.2.483, no livre 3-Auxiliar. 0O Oficial,

Av.1/69.566. Santos, 189 de Jjunho de 2.015. Por Instrunent:o Particular
de Venda e Compra de Imbvel com Financiamento Imobiliédrioc e Pacto
Adjeto de Alienacdo Fiduciéria em Garantia, Contrato n©.2386845/0158,
roa termos do artigo 38 da Lei n®.8 514/1987, firmado em S&c Paulo-
SP., aos 14 de novembro de 2.012, foj'dutorizada a presente averbaclio
para ficar conatande que, o 1 ckjeto desta matricula estéa
| cadastrado na Prefeitura Municipal Santos = cia Balnedria sob
' nR.18.017.069.143. 0 Oficial,

R.2/68.566. Santos, 19 de junho de 2.015. Por Instrumentc Particular |
objeto da Av.l1, CONCEICAC APARECIDA DOS SANRTOS, brasileira, separada

Oficial,

—

» Judicialmente, sentada, CPF.028.182.068-08, domiciliada em Sfo |

© || Vicente-SP., irfiu da proprietdria COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO {

b HABITACIONAL NO DO ESTADO) DE SAC PAULO - CDHU, J4 gqualifisada, ‘
pelo prego o imbvel objeto desta matricula. 0

=

Este imével esta enquadrado no Programa Minha Casa Minha Vida, fato este que, nos faz

levar em conta alguns aspectos peculiares destes iméveis e do programa.

Vale a pena descrever como funciona o programa para entender que avaliaremos o imével
pelo seu custo de reposicdo, ou seja, quanto custa para fazer um bem igual a este novo e
ponderar que este imovel ja é usado e entdo deve ser depreciado em funcao dos anos de uso

que ja se passaram.
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DESCRICAO DO PROGRAMA

O Programa Minha Casa Minha Vida é um programa do governo que auxilia a populacao
brasileira na aquisicao da casa propria. Apesar de ser relativamente simples e popular, o

Minha Casa Minha Vida ( MCMYV) possui algumas regras ainda desconhecida por muitos.

Lancado no ano de 2009, o Minha Casa Minha Vida (MCMV) é um programa oferecido pelo
Governo Federal com a finalidade de possibilitar a populacao brasileira ao acesso a moradia

propria e sair da dependéncia do aluguel.

Entre as facilidades que o MCMV oferece para os compradores estao:

— Praticar taxas de juros menores, permitindo que o saldo devedor e o valor das parcelas

sejam menores que em outras modalidades de financiamento;

— Conceder subsidio, que é a ajuda para o pagamento de uma parte do valor do imovel,

diminuindo o total financiado e, por consequéncia, o valor das parcelas;

— Permitir que pessoas com restricoes cadastrais — ou seja, com nome sujo — tenham acesso

ao financiamento (para compradores na Faixa 1).

Afinal, sair do aluguel, deixando de pagar um valor mensal por um imével que nunca se
tornara seu, para comecar a investir em sua propria casa € muito mais vantajoso. Sem contar

que o valor das parcelas costuma ser bem menor que o aluguel.

O Programa podera auxilid-lo a pagar parte do valor do imoével, pagar parte do valor da
entrada do financiamento, reduzir o valor do seguro cobrado nos financiamentos

habitacionais, oferecendo taxas de juros menores que as demais modalidades.

No entanto, € importante ressaltar que apenas as pessoas que se enquadram nas condicoes
do Programa podem se inscrever. Por isso, antes de conta-lo como opcao, é fundamental ir a
fundo sobre o assunto. E, principalmente, porque a medida do tempo pode ocorrer alteracoes

por parte do Governo Federal que devem ser atentadas.

Quem pode realizar o financiamento do minha casa minha vida?

A maioria das familias brasileiras enquadra-se em uma das categorias existentes. No entanto,

existem algumas pessoas que ndo apresentam os requisitos basicos.
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Por exemplo:

Pessoas receberam beneficios de moradia do governo;

Proprietarios de um imével; pessoas que tenham participado do Programas de Arrendamento
Residencial;

Que estiverem no Cadastro Nacional de Mutuarios (CADMUT), registro de pessoas que
financiaram ou estao financiando imoéveis;

Pessoas que estiverem com nome no CADIN, Cadastro de Inadimplentes do Setor Publico
Federal.

Além disso, o MCMV ¢é dividido em quatro faixas, que variam de acordo com a renda do
comprador. Para cada uma delas, ha condicdes e limites diferenciados. A ideia dessa divisao é

fazer com que as pessoas tenham acesso ao Programa dentro daquilo que podem pagar.

Isso torna a aquisicdo do imével mais acessivel e ajuda o governo a distribuir melhor sua
verba e se programar para dar o apoio necessario as pessoas que mais carecem da casa.

Confira, abaixo, as faixas e as condicoes do Minha Casa Minha Vida em cada uma delas:

FAIXA 1

Abrangendo pessoas que tém rendimento mensal de até R$ 1.800. A prestacdo pode ser de
até R$ 270, ou seja, no maximo, 15% da renda. O prazo maximo de pagamento é de 120
meses (10 anos) e o imével pode ter valor de até R$ 98 mil reais. A taxa de financiamento é de

5% ao ano.

FAIXA 1,5
Considerada como faixa intermediaria, inclui pessoas que ganham até R$ 2.600 por més. O
prazo maximo de financiamento é de 30 anos e ha possibilidade de ter subsidio de até R$

47.500 para facilitar a compra, que tem taxas variando entre 5,5% e 7% ao ano.

FAIXA 2
Nessa faixa estdo enquadrados aqueles com renda maxima de R$ 4.000 mensais. Aqui, as

taxas de juros sdo de até 7% ao ano e o subsidio para compra é de até R$ 29 mil.

FAIXA 3
Ja nesta faixa, inclui-se as pessoas com renda mensal de, no maximo, R$ 9.000, financiando
iméveis que custem até R$ 225 mil com taxas de 8,16% ao ano. Nessa faixa, ndo ha a

possibilidade de receber subsidio para a compra.
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O valor maximo do imével varia de acordo com o estado ou regido, e é importante verificar

quais sdo as condicdes junto a prefeitura da sua cidade ou em uma construtora de confianca.

OBS: Vale lembrar também que apenas na Faixa 1, que tem interesse social, nao ha avaliacao
de risco de crédito. Ou seja, nas demais faixas, quem quer financiar um imével pelo MCMV

precisa estar com o nome limpo.

Como funciona o financiamento do minha casa minha vida?

A composicao de renda pode ser uma alternativa caso vocé queira adquirir um imével que nao
estd contemplado na faixa da sua renda, juntando a sua com a de algum familiar. Para
aqueles que sao casados, obrigatoriamente seu conjuge entra no financiamento, a ndo ser

que estejam sob o regime de separacado total de bens.

A composicdo da renda soma o seu salario e rendimentos com outros a fim de aumentar sua
capacidade de pagamento. Suponha que vocé, sozinho, receba R$ 2.500,00. Nesse caso, esta
enquadrado na faixa 1,5. Porém, o imével escolhido ultrapassa o limite de financiamento ou
sua renda nao é suficiente para o banco aprovar a operacao. Entdo, vocé pode agregar o

rendimento de outras pessoas e conseguir aumentar o limite da avaliacao.

Normalmente, é possivel compor renda com até trés pessoas, inclusive amigos, pois nao é

obrigatério haver vinculo familiar. A quantidade maxima de pessoas depende do financiador.

Nesse caso, todos passam pela analise cadastral no banco, que verifica informacdes de crédito
e dados do INSS, entre outras fontes. Lembre-se, entretanto, que todos sdo proprietarios do
imovel de igual forma. Por isso, é preciso ter critérios e cuidados na escolha de quem vai

entrar nessa jornada com vocé.

Fique de olho também em outros detalhes do financiamento na composicao de renda:

— O prazo-limite de financiamento varia de acordo com a idade do participante mais idoso,

que limita o nimero de parcelas, aumentando o valor da prestacao;

— O FGTS de todos os participantes pode ser utilizado para ajudar no financiamento, seja

para pagar a entrada ou diminuir o valor financiado;

— Um dos participantes pode sair do financiamento, desde que o banco aprove a nova analise

cadastral dos que ficarem responsaveis;
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— A divida é de todos e, caso um nao pague sua parte, ndo é apenas ele que sai perdendo. Em

caso de atraso, o im6vel pode ser tomado pelo banco.

DESCRICAO DO IMOVEL EM QUESTAO
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Figura 1 Area Externa
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Figura 2 Rua Lateral

Figura 3 Entrada do Bloco H
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Figura 4 Sala

Figura 5 Area de Servico / Cozinha
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Figura 6 Area interna

Figura 7 Varal
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Conforme descrito acima o programa tem varias faixas e ndo se espera uma construcao de

alto padrao, ou seja, resume-se a um imével com as funcionalidades basicas e com

acabamento de baixo padrdao, como pode-se observar pelas fotos. (Chédo de revestimento

ceramico, paredes com reboco sem massa fina, caixilhos de aluminio, estacionamento

descoberto, etc.).

Na tabela abaixo encontramos o valor do custo unitario de construcées por faixa de utilizacao

e sem o uso de BDI. E com base em novembro de 2017.

CUPE - Custos Unitarios PINI de Edificacoes

Local: | S&o Paulo j Ano | 2017~ Mmas | 11 =
Uso de Edificagdo Custo Total | Material | Mao-de-obra
Habitacional
Residencial fino (1) 2.250,58 1.352,81 897,76
Residencial médio (2) 1.791,81 1.026,44 765,36
Residencial popular (3) 1.322,53 752,94 569,59
Sobrado popular (11) 1.607,46 929,33 678,13
Prédio com elevador fino (4) 1.848,33 1.146,29 702,03
Prédio com eIevac(l(;rZ;)adrao medio alto 1.842,22 982,46 859,76
Prédio com elevador médio (10) 1.597,77 1.034,68 563,09
Prédio sem elevador médio (5) 1.558,89 913,66 645,23
Prédio sem elevador popular (6) 1.336,22 689,42 646,80
Comercial
Prédio com elevador fino (7) 1.918,43 1.092,59 825,85
Prédio sem elevador médio (8) 1.903,57 1.203,76 699,81
Clinica Veterinaria (14) 1.809,93 1.127,63 682,30
Industrial
Galpédo de uso geral médio (9) 1.559,42 1.080,92 478,50

Escolheremos a faixa Prédio sem elevador popular (6)

1.336,22 adicionando-se BDI de

25% e reajustaremos o valor obtido em 10% por se tratar de novembro de 2017 e hoje

estarmos 1,5 ano apos esta data fevereiro de 2019.
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R$ 1.336,22 x 1,25 x 1,10 = R$ 1.837,30 / m2

Area 1til = 49,946 m2 x R$ 1.837,30 / m2 = R$ 91.765,91 total

Como o imoével é de 2010, ou seja, temos 9 anos de uso utilizaremos um fator de depreciacao

conforme tabela abaixo ( 0,8664 + 0,8330) / 2 = 0,8497.

TABELA IV
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Arredondando temos o valor do imével de R$ 78.000,00

Nada mais havendo a comentar, colocando-me a disposicdo de Vossa Exceléncia para

quaisquer esclarecimentos.

Da juntada

Pede deferimento.

Sao Paulo, 11 de fevereiro de 2019.

Edmundo Rebello Mikui
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