JOAO QUINTANA ALVAREZ
ENGENHEIRO
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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 9* VARA CiVEL DA COMA
DE SANTOS.

REF. PROCESSO N.° 0018462-85.2011.8.26.0562 N.® de ORDEM 653/2011
9° OFICIO CiVEL, Svol it

=

JOAO QUINTANA ALVAREZ, engenheiro registrado

&4

1L

[

[;

CREA-SP sob N.° 17.854, perito avaliador nomeado para servir nos Autos de ACA

5

ORDINARIA , entre partes,

ITAPEVA 11 MULTICARTEIRA FUNDO DE
INVESTIMENTO EM DIREITOS
CREDITORIOS NAO PADRONIZADOS REQTE.

X

ADMO ADMINISTRACAO DE MAO DE OBRA LTDA.

consubstanciado no seguinte

EawAs o D O

e outros REQDO.

Processo N.° 0018462-85.2011.8.26.0562, em curso por esse Douto Juizo, tendo
procedido aos estudos e diligéncias necessarios ao cabal desempenho de suas funq():'%;s,

vem a presenga de V.Exa., respeitosamente, oferecer o resultado de seu trabath

4

L

=

A
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1- INTRODUCAO.

O presente laudo judicial tem por objetivo a avalia¢ao do
imovel situado no Municipio de Bertioga, constante da Matricula N.° 24137 do 1°
Oicio do Registro de Iméeis de Santos, denominado Sitio Caiubura, nesta Cidade € e
Comarca de Santos, a fragdo ideal de 0,46177% objeto das R.101 e 216/24.137 ¢,
0,40054% objeto das R. 100 ¢ 218/24.137, englobando uma érea total equivalente a

666.535,00 m?, que mede em sua integridade 826,00 metros de frente para a rodovia

Rio-Santos, comegando suas divisas na esquina da rua de Servidio até até a margem do
Rio Caruara, im6vel registrado no Registro de Imdveis de Santos, Comarca de Santos,

Matricula N.° 24.137, R-101 ¢ 216, conforme Certidio constante de fls. 126/129 dos

autos.

2-VISTORIA.
2.1 - LOCALIZACAO.

O imoével avaliando, devidamente vistoriado e fotografado,
conforme fotos constantes de nosso Anexo 01, situa-se no Municipio de Bertioga, no

perimetro rural do Municipio de Bertioga, junto a rodovia Rio-Santos.

END. RUA AZEVEDO SODRE N°30 - AP. 05 - TEL. 3235-2074 - SANTOS o
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2.2 - CARACTERIZACAO DA REGIAO.
2.2.1 - CARACTERIZACAO FIiSICA.
marinha de consisténcia mole e baixa capacidade de carga.

2.2.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES.

Nio existem melhoramentos piblicos.

'[2.2.3 - SERVICOS COMUNITARIOS.

Nio existem servigos comunitarios

224 - DESCRI(;AO DO IMOVEL.
2.2.4.1 - DO IMOVEL DO REQUERIDO.

4rea de terras, desm

existente

O relevo da regido é montanhoso. O subsolo tipico ¢ de um

modo geral formado por diversas camadas de areia intercaladas por camadas de argila

Trata-se de uma fragdo ideal do imovel constituido de uma
embrada do quinhdo N.° 1, situada na esquina da Rua de Serviddo

-om a faixa da rodovia Rio-Santos, do Sitio Caibura, no perimetro rual do

—
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Municipio de Bertioga, desta Comarca, com as seguintes divisas e confrontagdes: :

—
comeega na esquina da Rua de Serviddo existente com a faixa da rodovia Rio-Santos, |
proximo da margem esquerda do corrego sem nome: dai segue a margem da faixa da
rodovia até a margem do Rio Cauara, medindo 826,00 m (oitocentos e vinte e seis

|
metros); dai, segue subindo a margem esquerda do Rio Caruara, com muita sinuosidade —
ata a estaca 27, que fica distanciadaa 16,00 m (dezesseis metros) do corrego afluente
i

chamado inferninho e, dai, segue com o seguimento de linhas quebradas com o
seguintes rumos e distancias: rumo de 56° 34’ NE — distancia de 77,00 m (setenta e sete
metros), deflex@o a direita no rumo 45°26” SE — distancia de 11,00 m (onze metros); )
deflexdo a esquerda no rumo 45° 00” NE — distancia 180,00 m (cento e oitenta metros);
deflexdo a direita, no rumo 63° 12’ NE — distincia de 128,00 m (cento e vinte ¢ oito

metros) ; deflexdo a direita de 48° 30° SE — distincia de 54,00 m (cincoenta e quatro

metros); deflexdo perpendicular a esquerda — no rumo de 41° 30° NE - distancia de

70,00 m (setenta metros); deflexdo perpendicualr a direita no rumo 48°30° SE —
distancia de 70,00 m (setenta metros) ¢; deflexdo perpendicular a esquerda no ramo de
41° 30° NE - distancia de 124,00 m (cento e vinte e quatro metros), onde encontra a

| cahoeira do Cristo; deste ponto descendo a cachoeira, depois 0 corrego com muita
| sinuosidade até encontrar outro corrego que faz confluéncia com este corrego; dai sobe

este corrego afluente até 38,00 m (trinta e oito metros), confrontandodeste Rio Caruara

sl
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até este ponto, com drea remanescente da mesma propriedade; neste ponto deflete a
direita no rumo de 68° 50° SE, até a Rua de Servidio existente medindo 511,00 ™
(quinhentos e onze metros), confrontando com Hercules de Mello Faro ¢ Augusto
Paixdo; neste ponto deflete a direita e segue lateral da rua existente até a faixa lateral da
rodovia Rio-Santos, na distancia de 546,00 m (quinhentos e quarenta e seis metros) €
onde iniciou estas divisas, encerrando a area de 666.535,00 m? (seiscentos ¢ sessenta €
seis mil quinhentos e trinta e cinco metros quadrados) excluindo a 4rea da faixa de
10,00 m (dez metros) de oleoduto que atravessa diagonalmente, com extensio de

1.028,00 m (mil e vinte e oito metros).

3* PARTE :AVALIACAO.

e O valor do terreno devera ser determinado

preferencialmente pelo Método Comparativo de dados de mercado, ja mencionado

anteriormente.

MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP REG. 313

END. RUA AZEVEDO SODRE N° 30 - AP. 05 - TEL. 3235-2074 - SANTOS
E-mail: reginahg@uol.com.br




\,\“Y
JOAO QUINTANA ALVAREZ 9
ENGENHEIRO

————— CREA17.854/D - CPF 017121368/87
6

3.1~ VALOR DO IMOVEL i

e
\
No presente trabalho foi utilizado o Métedo Comparativo
direto ou de Comparacio de Vendas ou Ofertas. Esse método é uma técnica na qual a !
estimativa do valor de mercado ¢ obtida sobre pregos pagos e/ou em oferta referente a I;,,;;»--
transagdes imobilidrias, sendo assim um processo de correlagio de valores de
propriedades existentes no mercado imobiliario. e

Na presente avaliagdo, estando o imodvel situado na Zona i ok
Rural, teremos:
Frente de referéncia do terreno = Fr = ndo se aplica;

Profundidade minima para a zona = Pmi = ndo se aplica;;

Profundidade maxima para a zona= Pma = nao se aplica;;
Expoente do fator de frente = “f” = nao seaplica;

Expoente do fator profundidade = “p” = ndao se aplica;

Fator de esquina ou varias frentes = nao se aplica.

Para a determina¢do do valor unitario do terreno, foi

| necessario proceder-se a uma pesquisa no mercado imobilidrio, bastante restrito,

abrangendo vendas e ofertas de glebas a venda, analisando-se cada caso e

—-:F:‘__‘?J
i -

J homogeneizando-se os resultados colhidos na pesquisa.

I END. RUA AZEVEDO SODRE N° 30 - AP. 05 - TEL. 3235-2074 - SANTOS MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP REG. 313
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Conforme o roteiro da NBR 14.653-2 da ABNT, apurando-s¢
uma média saneada, deduzida de uma média aritmética, onde foram eliminados
0s resultados superiores ou inferiores a 30% da média aritmética, chegando-se a0

resultado mais proximo do valor de mercado neste instante.

Para atender ao que determina a norma na aplicagdo do

método, adotou-se o seguinte roteiro de homogeneizagio:

3.1.1 - EQUIVALENCIA DE FONTE.

Deu-se um desconto de 10% para compensar a super

estimativa de valor, normalmente atribuida pelo vendedor.

3.1.2 - EQUIVALENCIA DE SITUACAO.

Os valores pesquisados sdo equivalentes.

MEMBRO TITULAR DO |BAPE-SP REG. 313
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3.1.3 - EQUIVALENCIA DE TEMPO. .
"

A atualizagfio, quando necessaria, se fez através da aplicagao

dos indices econdmicos IPC-FIPE, publicados mensalmente.

3.1.4 - VALOR UNITARIO.

elementos =i mand

Os critérios de selegdo e tratamento dos
pesquisados foram efetuados de acordo com as recomendagdes das normas para

avaliacdo de imoveis urbanos.

A pesquisa foi efetuada na mesma regido geo-econdmica,
oriunda de livre mercado imobilidrio (oferta/procura), resultando no valor basico

unitario de R$ 50,24/m? (cincoenta reais e vinte e quatro centavos por metro quadrado)

para a gleba avalianda.

3.1.5 - VALOR DA PARCELA TERRENO.

Quando no terreno o imével se apresenta com varias unidades
auténomas, o valor do terreno ¢ calculado para sua area total e apds para cada fracdo
ideal do terreno correspondente a cada unidade autonoma.

A formula geral €: \g/f)

END. RUA AZEVEDO SODRE N° 30 - AP. 05 - TEL. 3235-2074 - SANTOS MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP REG. 313
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Vt = Vu x At o
onde:

Vt = valor do terreno;

Vu = valor unitério basico = R$ 52,00/m?>;
At = area total da gleba = 666.535,00 m?; AR
Assim,
Vit =RS$ 50,24/m* x 666.535,00 m>. =

Vt = RS 33.486.000,00 data base julho/2014.

(trinta e trés milhdes, quatrocentos e oitenta e seis mil reais), na data base julho de
2014.

3.1.7 - VALOR DAS FRACOES IDEAIS.

O valor das fragoes ideais sera, portanto:
Vf = (0,46177% + 0,40054%) x Vt
VI = (0,86231%) x 33.486.000,00

VI = 0,0086231 x 33.486.000,00

Vf = R$ 290.000,00

END. RUA AZEVEDO SODRE N° 30 - AP. 05 - TEL. 32352074 - SANTOS
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Vf = RS$ 290.000,00 data base julho de 2014. :
(duzentos e noventa mil reais), na data base julho de 2014. \ 4

4 - ENCERRAMENTO.

Tendo calculado o valor das fragdes ideais da gleba, que
constam ser de propriedade de ESTEVAM SOUTO NETO, em R$ 290.000,00
(duzentos e noventa mil reais), na data base de julho de 2014, e o valor total da gleba
em R$ 33.486.000,00 (trinta e trés milhGes, quatrocentos e oitenta e seis mil reais), na
data base de julho de 2014, encerramos o presente laudo de avaliagdo constante de dez

(10) folhas digitadas somente no anverso, todas rubricadas € a ultima assinada para os

efeitos legais. Acompanham também dois (2) Anexos.

Santos, em 31 de julho de 2014.
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Santos
Bertioga |

FOTO 01

DETALHE DA DIVISA DOS MUNICIPIOS DE SANTOS E BERTIOGA PARA
ONDE FAZ FRENTE A GLEBA DE TERRAS CORRESPONDENTE AO QUINHAO
N 1 DA MATRICULA N.° 24.137, ONDE CONSTA QUE A FRACAO IDEAL DE
0.86231% DO TOTAL DE 666.535,00 m* E DE PROPRIEDADE DE ESTEVAM
SOUTO NETO. OBSERVADOR COLOCADO NA MARGEM DIREITA DA
RODOVIA RIO-SANTOS, DE FRENTE PARA SANTOS E DE COSTAS PARA

BERTIOGA. \gl

] E-mail; remhﬁ l.com.| !
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CORRESPONDENTE AO QUINHAO N° 1 DA MATRICULA N° 24.137, ONDE
CONSTA QUE A FRACAO IDEAL DE 0,86231% DO TOTAL DE 666.535.00 m*
DE PROPRIEDADE DE ESTEVAM SOUTO NETO. OBSERVADOR COLOCADO
NA MARGEM DIREITA DA RODOVIA RIO-SANTOS, DE FRENTE P
[SANTOS E DE COSTAS PARA BERTIOGA. w
Ny
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FOTO 03

DETALHE JUNTO AO RIO CARUARA NA DIVISA DOS MUNICIPIOS DE
SANTOS E BERTIOGA PARA ONDE FAZ FRENTE A GLEBA DE TERRAS
CORRESPONDENTE AO QUINHAO N° 1 DA MATRICULA N° 24137, ONDE
CONSTA QUE A FRACAO IDEAL DE 0,86231% DO TOTAL DE 666.535.00 m? & -\\
DE PROPRIEDADE DE ESTEVAM SOUTO NETO. OBSERVADOR COLOCADO

NA MARGEM DIREITA DA RODOVIA RIO-SANTOS, DE FRENTE % \\

[BERTIOGA E DE COSTAS PARA SANTOS.

| 'END. RUA AZEVEDO SODRE N° 30 - AP. 05 - TEL. 3235-2074 - SANTOS
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FOTO 04

DETALHE DO RESTAURANTE “DALMO” JUNTO AO RIO CARUARA NA
DIVISA DOS MUNICIPIOS DE SANTOS E BERTIOGA PARA ONDE FAZ

FRENTE A GLEBA DE TERRAS CORRESPONDENTE AO QUINHAO N° 1 DA
MATRICULA N-° 24.137, ONDE CONSTA QUE A FRAGAO IDEAL DE 0.86231%

DO TOTAL DE 666.535,00 m* E DE PROPRIEDADE DE ESTEVAM SOUTO \
NETO. OBSERVADOR COLOCADO NO RECUO FRONTAL DO RESTAURANTE. %
DE FRENTE PARA SANTOS E DE COSTAS PARA BERTIOGA. \Q

END. RUA AZEVEDO SODRE N°30 - AP. 05 - TEL, 3235-2074 - SANTOS MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP \l{!:EG_ N3
E-mail: reginahq@uol.com.br




JOAO QUINTANA ALVAREZ 9
ENGENHEIRO

CREA 17.854/D - CPF 01 7121368/87

FOTO 05

DETALHE DO PORTAL DO CAIBURA QUE FAZ DIVISA COM A GLEBA DE
TERRAS CORRESPONDENTEhAO QUINHAO N° 1 DA MATRICULA N.° 24.137,
ONDE CONSTA QUE A FRACAO
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FOTO 06

DETALHE DO PORTAL DO SITIO SAO JOAO QUE CONTEM A GLEBA DE
TERRAS CORRESPONDENTE AO QUINHAO N.° 1 DA MATRICULA N° 24137,
ONDE CONSTA QUE A FRACAO IDEAL DE 0,86231% DO TOTAL DE 666 535 00
m* E DE PROPRIEDADE DE ESTEVAM SOUTO NETO. OBSERVADOR \
COLOCADO NA MARGEM DA RODOVIA RIO-SANTOS, DE FRENTE PARA Ext

MOGI DAS CRUZES E DE COSTAS PARA BERTIOGA . -\@ \

= 1
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ELEMENTO N.° 2

[Local — Rodovia Rio-Santos altura do km 229 - Bertioga.
Dimensdes — Area = 350.000,00 m?

[Prego e condigdes — R$ 18.200.000,00 4 vista.

te de informagdo — Sr. Eduardo - Tel. 98197-1787
|Data: 10/03/2014.

Fatores para homogeneizagéo:
350.000,00 m? Ff = 1,00

avista = R$ 18.200.000,00
do metro quadraado = R$ 52.00/m?

Vu2 = R$ 18.200.000,00/350.000,00 m*

Vu2 = RS 52,00/m?
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Com os limites estabelecidos

em 4 condigdcs impostas para o saneamento; com isto a médial

MédihmeadFRSle,zms ~ RS 5024/m*
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