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EXMO. SR. DR. JUIZ DEDIREITO DA 52 VARA Ci VEL DE SAO VICENTE

Processo: n?2 1009890-63.2016.8.26.0590
Cartorio : 52 Oficio Civel

Classe : Alienacao Judicial de Bens
Assunto : Alienacao Judicial

Autor : Alessandro Gomes Gimenes

Réu : Maria Lourdes Martins Sodré

JOAO PAULO DOS SANTOS PERALTA,
engenheiro civil, honrado com a nomeacao de perito judicial as fls. 91 dos
autos, tendo realizado a vistoria do imével, pesquisado o mercado imobiliario
da regiao e coletado os demais elementos técnicos pertinentes a cargo que lhe
foi confiado vem, respeitosamente, apresentar a V. Ex?. o resultado do seu
trabalho consubstanciado no LAUDO PERICIAL em anexo, o qual requer a

sua juntada no processo em referéncia.

Termos em que
Pede juntada e deferimento
Sao Vicente, 10 de Maio de 2.018.

P

J{ ,M*;/p/d{//é/

JOAQ PAULO'DOS SANTOS PERALTA
Perito Judicial
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1 — OBJETIVO -2-
O presente laudo tem por objetivo a avaliagao

imobiliaria da parte ideal correspondente a 50% do imével situado a Rua Dra.

Dirce Costa n® 90, antiga Rua “B”, no Jardim Rio Negro, em Sao Vicente,

descrito na peti¢ao inicial.

2 — CONCLUSAO RESUMIDA DA PERICIA

Em conformidade com a pesquisa imobiliaria
realizada e os calculos apresentados no laudo o valor para fins de
comercializacdo e o aluguel mensal do imoével descrito acima correspondente a

parte ideal de 50% resulta em:

VALOR CORRESPONDENTE A 50%

VALOR DE VENDA [ R$ 125.000,00

ALUGUEL MENSAL 520,00/ més

3 - DADOS TECNICOS DO I MOVEL

As principais caracteristicas do imével avaliando s@o as seguintes:

a) Localizacdo: Rua Dra. Dirce da Costa n® 90, antiga Rua “B”, do Jardim Rio

Negro, em Sao Vicente.

b) Melhoramentos publicos: sistema de drenagem com galerias de agua

pluviais, guias e sarjetas, pavimentacao asfaltica, iluminacao publica, luz
elétrica domiciliar, rede de agua encanada, telefone, coleta de lixo,
conservacao viaria, servicos de correio, transportes coletivos municipais e

intermunicipais nas proximidades.

c) Equipamentos comunitarios: disponiveis na regidao: seguranca (delegacia de

policia), educacao (escolas) saude (unidade basica de saude) e lazer.
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d) Area de terreno: topografia plana, superficie seca e medidas 10,00 m x -3-

25,00 m perfazendo a area de 250,00 m?2, conforme contrato particular de fls.
28/29 dos autos.

c) Benfeitorias: Sobre o a area de terreno acha-se construida uma residéncia
isolada em ambos os lados contendo sala, trés dormitérios, sendo um suite,
banheiro social, copa, cozinha e area de servico com area construida total de
99,40 m2. A parte dos fundos possui uma edicula de dois pavimentos
semiacabada nas paredes externas da parte superior tendo sala, cozinha,
quartos, banheiro e area coberta com area construida de 104,00 m2. As areas
construidas foram levantadas através de medicdes realizadas no local. Os

acabamentos gerais das edificacbes sdao assim resumidas:

AREAS ACABAMENTOS

Pisos: ceramicos e caco ceramico

AREASSECAS |Paredes: pintadas abase de latex sobre massa corrida

Esquadrias: madeira e aluminio

Pisos: ceramicos

AREAS

M OLHADAS Paredes: revestidascom azulejos

Esquadrias: de madeira e aluminio

A seguir fotos ilustrativas do imével.

Foto 1 — Vista frontal do imével avaliado Foto 2 - Sala do imovel
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Foto 3 — Quarto da suite Foto 4 — Banheiro da suite
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Foto 7 — Quarto da edicula de fundos
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4 — AVALIACAO IMOBILIARIA -5-

a) Normas técnicas: NBR 14.653-2 da ABNT e Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos do I BAPE/ SP.

b) Método de avaliacdao: Método Evolutivo onde o valor do imével é calculado pela soma

do valor da parcela do terreno com o da construcgéo.

\' imoével = \' terreno + \' construcéo

c) Valor do terreno: Método comparativo direto de dados de mercado que fixa o unitario

meédio de terreno com base em pesquisas de valores de terrenos na mesma regido geo
econdmica, levando-se em conta a sua localizagdo, area e demais atributos de valorizagéo
e desvalorizacdo. De acordo com as pesquisas desenvolvidas no Jardim Rio Negro, o valor
do metro quadrado médio de terreno estd sendo comercializado em R$ 400,00/m2, para
lotes com as caracteristicas do em questdo e com deficiéncia de titulo registrado no CRI

de Sao Vicente. Assim, estima-se o valor do terreno do imével em:

V terreno = R$ 400,00/ m2 x 250,00 m2

\Y terreno = R$ 100.000,00

(cem mil reais)

d) Valor das construgcdes: Método do custo de venda utilizando-se o estudo “Valores de

Edificacdes de Imoveis Urbanos de Santos do IBAPE/ SP. Pelas caracteristicas construtivas
a residéncia se enquadra como “Casa Padrdo Meédio” atribuindo o unitario de 1,05 x
R$ 1.340,97/m2. Ja a edicula apresenta a tipologia de “Casa Padrdo Simples” com o
unitario de 0,91 x R$ 1.340,97/m2. A depreciagéo fisica para a idade aparente e estado de
conservagao necessitando de reparos simples resulta no coeficiente de “0,6502”. Assim o

valor das construgdes resulta em:

V construgao = [(99,40 m2 x 1,05 x R$ 1.340,97/m2) + (104,00 m2 x 0,78 x R$ 1.340,97/m2)] x 0,6502

Em ndmeros comerciais:

\Y construgéo R$ 1 60.000, 00

(Cento e sessenta mil reais)
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d) Valor do imével: Dado pela soma do valor do terreno com o da construcdo, -6-

resultando em:
V imover = R$ 100.000,00 + R$ 160.000,00

V iméver= R$ 260.000,00

(Duzentos e sessenta mil reais)

Quando da realizacdo da vistoria o imoével
encontrava-se com a placa de “vende-se” do imdvel afixada no muro frontal.
Segundo informacdes da Requerida o imével estda sendo ofertado para venda
pelo valor de R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais). Este valor se
aproxima daquele calculado acima neste laudo. Como a diferenca entre o valor
ofertado para venda e aquele avaliado no presente laudo é da ordem de
apenas 4% a maior, pode-se concluir pelo valor do imével ofertado pela

vontade das partes sendo de:

V imsver= R$ 250.000,00

(Duzentos e cinquenta mil reais)

e) Valor de 50% : a parte ideal da metade do valor do imo6vel é de

V 509 = R$ 250.000,00 x 0,50

V 50 = R$ 125.000,00

(Cento e vinte e cinco mil reais)

e) Aluguel mensal: aplicando-se a taxa de renda de 5% ao ano sobre o valor
do imével correspondente a parte ideal de 50% calcula-se o valor do aluguel

equivalente de:

V aluguel 50% = R$ 125.000,00 x 5% ao ano/ 12 meses

V awgueisox = R$ 520,00/ més|
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5 - TERMO DE ENCERRAMENTO -7-

Encerra-se o presente laudo com sete (07)

paginas impressas neste papel sendo esta ultima datada e assinada pelo perito

judicial.

Sao Vicente, 10 de maio de 2.018.

s mz/ﬁzm/
JOAQ PAULO'DOS SANTOS PERALTA
Perito Judicial
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