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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 1° VARA DA
COMARCA DE ITAPECERICA DA SERRA

PROCESSO N° : 1000293-56.2022.8.26.0268

ACAO : CARTA PRECATORIA CIVEL - CONSTRICAO / PENHORA
/ AVALIACAO

REQUERENTE: : BANCO BRADESCO S/A

REQUERIDA : KILOART COM. DE BEBIDAS CASEIRAS LTDA ME

André Luiz Rocha dos Santos, Engenheiro Civil, Perito Judicial
nomeado nos Autos da presente agdo, dando por encerrado seus trabalhos, vem

respeitosamente, apresentar suas conclusdes expressas no seguinte

LAUDO
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1. Resumo po VALoR b MErcADO Do IMOVEL

LOCALIZACAO: Estrada do Belvedere, s/n? - Chacara n® 03 — Setor 19 —
Juquitiba - S.P.

DATA DA AVALIACAO: junho de 2022

Data da Avaliacao: junho / 2022

Valor do Imovel: R$ 183.500,00

Cento e Oitenta e Trés Mil e Quinhentos Reais
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2. PRELIMINARES

Este laudo refere-se a uma CARTA PRECATORIA CIiVEL -
CONSTRUCAO / PENHORA / AVALIACAO, requerida por BANCO BRADESCO
S/A, em face de KILOART COM. DE BEBIDAS CASEIRAS LTDA ME em curso na
12 VARA DA COMARCA DE ITAPECERICA DA SERRA - SP, AUTOS - 1000293-
56.2022.8.26.0268.

O objetivo principal do presente trabalho é avaliar o imével objeto da matricula
n® 14.746 do Cartério de registro de Imdveis de Itapecerica da Serra - S.P.

O perito foi nomeado pelo MM. Juizo, as fls. 56 para atuar como perito oficial

na avaliagao do imével em questao.

3. VistORIA

Realizada em 30 de junho de 2022, com inicio as 14:00 hs no imével em

questao.

3.1. LocALizacAo

O imével avaliando esta localizado na Estrada do Belvedere, s/n? — Chacara n®
3 — Setor 19 — Juquitiba- S.P. (Foto 1).

Encontra-se devidamente registrado na matricula n? 14.746 (fls. 45/48) do

Cartorio de registro de Imdveis de ltapecerica da Serra - S.P.
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223°57'4.74"S 46°532.34"W

F
 §

Image © 2022 Maxar Technologies

Data das imagens: 4/12/2018 5675 46°53'09.94"C elev

Foto 1 - Localizacdo do imével (Fonte: GOOGLE).

3.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local ndo possui pavimentagao asfaltica, guias e sarjetas, rede coletora de
esgotos sanitarios. Ha coleta de lixo, rede de agua potavel e energia elétrica.

3.3. DocuUuMENTACAO FOTOGRAFICA

Na vistoria técnica realizada, coletaram-se as informagodes e as fotografias a

sequir.
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Foto 3 — Vista do logradouro, imével avaliando a direita.
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Foto 5 — Vista do trevo da rodovia SP-214 junto a Estrada do Belvedere.
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3.4. DEescRICAO DO TERRENO

O terreno do imbvel em questdo possui 14.500,00 m? conforme consta na

matricula n® 14.746 (fls. 45/48) do Cartério de Registro de Imdveis de Itapecerica da

Serra - S.P. (Figura 1). Possui topografia em aclive. Nao existem edificacées no local.

LIVRO N.o 2 - REGISTRO

GUERAL
[-- matrTcula

ticha ——
| 14,746 |_ 1

CARTORIO DO REGISTRO DE  IMOVEIS
[TAPECERICA DA SERRA - ESTADO DE SAO PAULO

Itap, da Serra, 22 d¢ margo de 18 79

IMOVEL; CHACARA N® 03 do SETOR N® 19 da ESTANCIA BELVEDERE ,
zona rural do distrito e munic{pioc des JUQUITIBA, desta I:mm.a_;'ngI
ca de ltapecerica da Serra, medinde 50,00 ms. de frents para
@ estrada gue separa o setor 19 do setor 21, por 244,00 ms./
do lado esguerdos 265,00 ms. do lado direito e 75,00 ms. nos
fundos, perfazendo a drea de 14,500,000 ms.2} confronta do 1l
do esquardo com a chacara 2j do lado direito com a chécara 4
e nos fundos com o Rio Juquia,- CADASTRD n® 638200 259179-2.

Figura 1 — Reproducao parcial da matricula. Fonte: Autos fls. 45/48.

Em consulta realizada junto a Prefeitura de Juquitiba foi possivel obter a quadra

fiscal (Figura 2).

Figura 2 — Reprodugéo da planta cadastral obtida na Prefeitura de Juquitiba.
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4. Pesauisa bE ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nesta etapa do trabalho, o signatario percorreu o entorno do imével avaliando,
na busca de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanga com o imével avaliando e sempre que
possivel, se situassem na mesma regido econémica, sempre com o intuito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer interesse particular.

Como nao se sabia quais eram as variaveis importantes na formacéao do preco
no local dos imoveis avaliando, procedeu a realizacdo de estudo, enfocando néo
somente a area dos elementos amostrais, mas também suas frentes, topografias,
posicdes nas quadras, situacdo dos Imoéveis, existéncia de construgdes,
melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes no mercado
imobiliario da regido. Desta forma, foi possivel obter a principio 8 (oito) elementos
comparativos, apresentados a seguir.

fls. 406

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Enderego: Estrada da Marrecas Aproximada: 23°58'20.53"S 46°59'27.84"W

Bairro: |Cidade: |JUQUITIBA UF: |SP
Informante: MARIO SERGIO (11) 4663-7068 R

Area Priv./Constr.: Topografia: hra os fundos até 5{Testada: s :

Area do Terreno: 15000,00 Uso: Residencial Profundidade] J__-

Tipo: Chécara Classificagdo: Escritério Médio S/ elevador Med e i

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes Ndo " -

Qtde. Dorm.: Est. de Conservagdo: Superficie: Seco : - % e

Preco Anunciado: [ R$ 285.000,00 [Vagas: Formato: Regular /‘-f ; : ?iiﬁ e
Oferta/ Transagao Oferta Unitario/m?% R$ 17,10 Data Amost.: | 30/06/2022 ~ o e
Observagdes: ‘,-:f\:' . T 4

Elemento Comparativo 2

Enderego: Estrada Cachoeira do Franga, 55 23°57'19.76"S 47° 7'14.56"W
Bairro: |Cidade: |JUQUITIBA
Informante: Priscila Colleta (19) 99151-1867
Area Priv./Constr.: Topografia: Em aclive até 10%|Testada:
Area do Terreno: 16000,00 Uso: Residencial Profundidade
Tipo: Chacara Classificagdo:
Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes Ndo
Qtde. Dorm.: Est. de Conservagdo: Superficie: Seco
Prego Anunciado: | R$ 300.000,00 |Vagas: Formato: Regular
Oferta/ Transacao| Oferta Unitario/m?% RS 16,88 Data Amost.: | 30/06/2022
Observagdes:
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Elemento Comparativo 3

Enderego:

Estrada da Palestina Aproximada : 23°59'7.70"S 47° 3'40.74"W

Bairro:

|Ci dade: |JUQUITIBA

Informante:

Nelson Dias (11) 95846-2862

Area Priv./Constr.: Topografia: hra os fundos até 5{Testada:
Area do Terreno: 24200,00 Uso: Residencial Profundidade]
Tipo: Chéacara Classificagdo:
Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes| Nao
Qtde. Dorm.: Est. de Conservagdo: Superficie: Seco
Preco Anunciado: [ R$ 450.000,00 |Vagas: Formato: Regular
Oferta/ Transag&ol Oferta Unitario/m? RS 16,74 Data Amost.: | 30/06/2022
Observagdes:

Elemento Comparativo 4
Enderego: Rua dos Lagos Aproximada: 23°56'48.39"S 47° 2'8.93"W
Bairro: |Cidade: |JUQUITIBA
Informante: Sergio Luis (11) 97616-1630(11) 99956-5603
Area Priv./Constr.: Topografia: Em aclive até 10%|Testada:
Area do Terreno: 9100,00 Uso: Profundidade]
Tipo: Chacara Classificagdo:
Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes|
Qtde. Dorm.: Est. de Conservagdo: Superficie:
Prego Anunciado: | R$ 200.000,00 |Vagas: Formato:
Oferta/ Transacaol Oferta Unitario/m?%: RS 19,78 Data Amost.: | 30/06/2022
Observagdes:

Elemento Comparativo 5
Enderego: Estrada dos Padeiros Aproximada: 23°53'0.77"S 47° 3'58.99"W
Bairro: |Cidade: |JUQUITIBA
Informante: Jéssica (11) 4684-4037
Area Priv./Constr.: Topografia: hra os fundos até 5{Testada:
Area do Terreno: 12000,00 Uso: Residencial Profundidade]
Tipo: Chacara Classificagdo:
Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes| Nao
Qtde. Dorm.: Est. de Conservagdo: Superficie: Seco
Prego Anunciado: | R$ 260.000,00 |Vagas: Formato: Regular
Oferta/ Transacaol Oferta Unitdrio/m?% R$ 19,50 Data Amost.: [ 30/06/2022 |
Observagdes:

Elemento Comparativo 6
Enderego: Rodovia Regis Bittencourt Aproximada: 23°53'57.09"S 47° 1'58.89"W
Bairro: |Cidade: |JUQUITIBA
Informante: Kennedy Mendes (11) 96484-8530
Area Priv./Constr.: Topografia: Em aclive até 10%|Testada:
Area do Terreno: 24200,00 Uso: Residencial Profundidade]
Tipo: Chdécara Classificagdo:
Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes| Nio
Qtde. Dorm.: Est. de Conservagdo: Superficie: Seco
Prego Anunciado: | R$ 230.000,00 |Vagas: Formato: Regular
Oferta/ Transacao| Unitario/m?%: R$ 9,50 Data Amost.: | 30/06/2022
Observagdes:
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Enderego:
Bairro:

Informante:

Elemento Comparativo 7

Rodovia Regis Bittencourt Aproximada: 23°57'12.87"S 46°52'54.94"W

|Ci dade: |JUQUITIBA

Carneiro Lyra11) 3667-1011(14) 3624-5766

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Observagdes:

Oferta/ Transagaol

Area Priv./Constr.: Topografia: o para os fundos at{Testada:
Area do Terreno: 10700,00 Uso: Residencial Profundidade
Tipo: Chécara Classificagdo:
Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes] Ndo
Qtde. Dorm.: Est. de Conservagdo: Superficie: Seco
Preco Anunciado: [ R$ 120.000,00 |Vagas: Formato: Regular
Oferta/ Transacaol Oferta Unitdrio/m?% RS 10,09 Data Amost.: | 30/06/2022
Observagdes:

Elemento Comparativo 8
Enderego: Estrada dos Rosas Aproximada: 23°52'38.48"S 47° 3'38.44"W
Bairro: |Cidade: |JUQUITIBA
Informante: PJ Iméveis - Alexandre (11) 94788-1413(11) 97320-3847

22733,00

Chacara

R$ 250.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:
Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitdrio/m%

Em aclive até 10%|Testada:
Residencial Profundidade
Mult. Frentes
Superficie:
Formato: Regular
R$ 9,90 Data Amost.: | 30/06/2022

5. Avauacio

Para a determinacao do real valor do imével ora avaliando, o Perito valeu-se

dos métodos descritos na Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do Instituto

Brasileiro de Avaliacao e Pericia de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP-2011 e

ABNT NBR 14.653-3. Nas avalia¢6es, temos como referéncia 0 método comparativo

de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela

comparacao com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as suas

caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma

renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo

entre os imdveis em exame e os pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas

intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicdes de férmulas préprias.

Consideram-se também os coeficientes de transposicéo, de melhoramentos publicos,

de profundidade, de testada, de topografia, de depreciacéo e outros.

a.luizeng(@gmail.com
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Portanto a apuracao do valor basico unitario do terreno foi feita através do
metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizacao ou desvalorizacao, em
consonancia com a Norma de Avaliagéo e Pericia de Engenharia do IBAPE/SP-2011
e ABNT NBR 14.653-3. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
elementos, colhida em imobilidrias da regido, ja descritas no capitulo 4, cujo

tratamento de homogeneizacdo encontra-se no presente trabalho.

5.1. CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

Para a avaliagdo dos terrenos em questdo sera utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de valores junto ao

mercado imobiliario local, para a determinacao do valor unitario meédio por area.

Os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando corrigir fatores
tais como localizacao, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de &areas, topografia, melhoramentos publicos
disponiveis, zona de ocupacgao, niveis econdmicos da regidao, bem como o potencial
de crescimento, entre outros. Somente de posse disso € que poderemos determinar

0 que se conhece por valor de mercado para uma unidade padrao (elemento

paradigma).

Para o calculo do valor unitario, adotou-se neste trabalho o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com tratamento dos dados
pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da teoria cartesiana, onde
admite-se que o0 problema maior possa ser dividido em varios problemas menores
(localizacéo, testada, profundidade, etc.), que s&o ajustados individualmente, perante
uma situacao de referéncia, adotada como paradigma.

Os fatores utilizados no presente trabalho estdo descritos abaixo:

a) Fator Fonte:
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Utilizado quando os valores obtidos sao resultantes de ofertas existentes no
mercado imobiliario, aplica-se um desconto de 10% para uma suposta adequacao as

transacoes efetivamente realizadas.

b) Fator Localizacao
Utilizado para a transposicao da parcela referente ao terreno de um local para
outro, é a relacao entre os valores dos lancamentos fiscais em virtude da localizacéo

e da infraestrutura urbana existente.

c¢) Fator Testada (Cf)
Utilizado para a comparacao entre as diferentes testadas dos imdveis

comparativos e o avaliando.

d) Fator Topografia (Ft)
Utilizado para aferir as condigbdes topograficas dos elementos amostrais face
ao avaliando. Identificando se as situacbes de aclive, declive sado valorizantes ou

desvalorizantes.

e) Fator Area (Ca)
Utilizado para a comparacdo entre as diferentes areas dos imédveis

comparativos e o avaliando.

Ca = (area elemento comparativo / area avaliando) ", onde:
n = 0,250 para diferenca de areas inferior a 30%
n = 0,125 para diferenca de areas superior a 30%

5.2. QUANTIFICACAO DO CusTO DAS CONSTRUGCOES

Para a determinacdo do valor das construcbes sera utilizado o Estudo de
Valores de Edificacbes de Imébveis Urbanos - IBAPE/SP - 2017, devidamente

adaptado para a regiao onde esta situado o avaliando.

Os referidos valores foram obtidos com base em amplas pesquisas junto a

arquitetos, engenheiros, construtores e incorporadores, subtraindo o valor do terreno
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dos valores globais da venda dos mesmos, sendo apresentados no aludido estudo em

expressdoes da forma “Valor Unitario = R8N x li a Im” onde “li” e “Im” sao
respectivamente os multiplicadores minimos e maximos determinados quando da
analise do mercado imobiliario e “R8N” corresponde ao Custo Unitario Basico — CUB,
mensalmente divulgado pelo Sindicato da Industria da Construcdo Civil
(SINDUSCON), sendo adotado para o presente trabalho: R8N — Junho/22 = R$

1.894,49/m?.

Ainda, de acordo com o estudo citado, o critério especificado para a
determinacao da depreciagdo € uma adequacao do método Ross/Heidecke que leva
em conta o obsoletismo, o tipo de construgdo e acabamento, bem como o estado de
conservacao da edificacdo, na determinacdo de seu valor de venda. O Fator de
Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (FOC) é determinado pela
expressao: FOC = R + K x (1-R), onde:

e R = coeficiente residual correspondente ao padrao;

e K = coeficiente de Ross/ Heidecke

O fator de depreciacéao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla
entrada, na qual se encontra, nas linhas a relacdo percentual entre a idade da
edificagdo na época de sua avaliagao e a vida referencial relativa ao padrao dessa
construgao.

5.3. HOMOGENEIZACAO

Na tabela de homogeneizacdo abaixo, foram considerados os fatores
descritos no capitulo 5.1, sendo utilizado para a determinagéao do valor do terreno foi
aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com base nas
pesquisas realizadas na regidao onde esta inserido o imével objeto de analise.

|dentificados todos os elementos comparativos e realizados todas as analises
e estudos necessarios a homogeneizacao para a situacao paradigma, tem-se o0s
resultados na Tabela 1 e Tabela 2.
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Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersao
N de A Coletad 8 15,00%
umero de Amostras Coletados: 10,00%
Numero de Amostras Saneados: 8 5,00%
Limite Inferior (p/m?): RS 8,86 0,00%
' ! -5,00% 1 3 4 5 6 7 8
Média Aritmética (p/m?): R$ 12,65 -10,00%
Limite Superior (p/m?): RS 16,45 -15,00%
-20,00%
Média Saneada (p/m?): R$ 12,65 -25,00%
T. de Student: 1,415 -30,00%
-35,00%
Desvio Padrdo: 1,65
RS 16,00
Coeficiente de Variagdo: 0,130 s
R$ 14,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 12,00
Resultado(p/m?): RS 0,88 R$ 10,00
. " RS 8,00
Inferior (p/m?): -6,96% R$ 11,77 RS 6,00
Superior (p/m?): 6,96% R$ 13,53 RS 4,00
Amplitude Total 13,92% RS 2,00
RS -
2 %0, *%, ‘9, “9,
Tabela 2 — Tratamento estatistico e gréficos.
Fundamentacdo do Terreno
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Item Descrigao
1 Caracterizagdo do imovel Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5 2 Pontos
3 Identificagdo dos dados de mercado
Apresentagdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,50a2,00 2 Pontos
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Item Descrigdo
1 Pontos obtidos
8 Pontos
2 Itens Obrigatdrios
Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |
3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Grau ll
Precisdo do Terreno
Tabela 5 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagdo através de tratamento por fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica
1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
14%
2 Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendénica central
30%
3 Grau de Precisdo de Atingido
Grau lll

Tabela 3 — Fundamentacgao e Precisdo do Terreno.
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5.4. VALOR DO TERRENO

Apos a realizagcdo dos procedimentos de homogeneizagdao do capitulo 5.3,
extraiu-se os valores unitarios da média aritmética saneada, obtendo —se os valores
da Tabela 4.

(VUB): | Valor Unitario Basico (R$ / m?) : 12,65
(AT): Area do Terreno (m2): 14.500,005
(VT): Valor do Terreno (R$): 183.500,00

Cento e Oitenta e Trés Mil e Quinhentos Reais
Tabela 4 — Valor do Terreno (VT).

5.5. VALOR DA CONSTRUCAO

Inexistem construcdes a serem consideradas.

5.6. VALOR DO IMOVEL

O valor total do imével (VI) é resultado da soma do valor do terreno (VT) e do

valor das construcoes existentes (VC), conforme exposto na Tabela 5.

Valor das Construgdes (VC): R$ 0,00
Valor do Terreno para Mercado (VT): R$ 183.500,00
Fator Comercializagao: 1,00

Valor de Mercado do Imovel (VI): R$ 183.500,00

Cento e Oitenta e Trés Mil e Quinhentos Reais

Tabela 5 — Valor do imével.
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6. ENCERRAMENTO

Nada mais a considerar e relatar, este signatario da por encerrado o presente
trabalho com 17 (dezessete) folhas digitadas no anverso, todas elas rubricadas, sendo
a ultima datada e assinada.

ltapecerica da Serra, 04 de abril de 2023

e b o, Nl

André Luiz Rocha dos Santos

Engenheiro Civil
CREA N° 5062342014
IBAPE N° 1683
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