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\ ALESSANDRO MARTINS - PERITO AVALIADOR IMOBILIARIO

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL DA
COMARCA DE MONTE MOR, SAO PAULO.

PROCESSO n° 0002892-08.2015.8.26.0372
REQUERENTE: NISSAN DO BRASIL AUTOMOVEIS LTDA

REQUERIDOS: LOTUS VEICULOS LTDA E JMC PARTICIPACOES LTDA

ALESSANDRO MARTINS, brasileiro, solteiro, perito
avaliador imobilidrio, inscrito no CNAI sob o n® 007987, nomeado perito judicial nos autos
do processo em epigrafe, vem, mui respeitosamente perante Vossa Exceléncia, apresentar o
resultado de seus trabalhos, consubstanciado no presente LAUDO VALIACAO e

requerer a Vossa Exceléncia o arbitramento dos honordrios periciais definitivos no importe de
R 10.368.00 {dez mil. tr

U6 125 i

it reaisl, conforme tabela a seguir:

)

nlbc

Trabalhos desempenhados Carga hordria Yalor
Diligéncias no férum e prefeitura. 8,0 R$ 864,00
Pré-estudo dos autos e contato com os 8,0 RS 864,00
advogados das partes.
~ Vistoria. 8,0 R$ 864,00
Pesquisa e coleta de dados. 12,0 R$ 1.296,00
Elaborag3o do laudo de avaliagio. 60,0 RS 6.480,00
TAL: 96,0 RS 10.368.0d

* O valor da hora trabalhada (RS 108,00) encontra-se prevista no art. 4° da Portaria
3200/2006 editada pelo Conselho Regional de corretores de imoveis da 2° regido com a
finalidade de estabelecer os valores devidos a titulo de honordrios periciais pelos trabalhos
prestados em Julzo para elaboragdo de laudos e pareceres, conforme texto abaixo

reproduzido:

Os honorGros deverdo ser estabelecidos em fungdo do tempo demandado para o
execuctio e apresentogdo do parecer ou loudo, tomondo-se por bose um volor
equivalente @ R$ 108,00 (cento e oito reals) por hora efetivamente gasta em wvistorias,
viogens e/ou desiocamentos, juntoda de documentos, estudos e outias atividades
indispensévels & reciizogdo do frabalho.
w
Tel: (019) 9.9328-2037 - martins.alessandroadv@gmail .com
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Desta forma, requer a liberagdo dos honorérios depositados a
disposi¢do deste Juizo, no importe de R$ 7.000,00 (sete mil reais), visto que junta o laudo
pericial em anexo, e requer a Vossa Exceléncia a intimag3o de quem de direito a efetuar o
depdsito da diferenca de honordrios periciais no valor de RS, '

Termos em que, p. deferimento.

® Campinas, 29 de julho de 2016.

t

ALESSANDRO MARTINS
PERITO JUDICIAL
CNAL 007987
CRECI: 119.638
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL DA

COMARCA DE MONTE MOR, SAO PAULO.

PROCESSO n° 0002892-08.2015.8.26.0372
REQUERENTE: NISSAN DO BRASIL AUTOMOVEIS LTDA

REQUERIDOS: LOTUS VEICULOS LTDA E JMC PARTICIPACOES LTDA

ALESSANDRO MARTINS, brasileiro, solteiro, perito
avaliador imobilidrio, inscrito no CNAI sob o n® 007987, nomeado perito judicial nos
autos do processo em epigrafe, ap6s haver procedido as necessérias diligéncias, exames

e estudos, vem mui respeitosamente presenga de Vossa Exccléncia, apresentar o
resultado de seu trabalho consubstanciado neste:

LAUDO DE AVALIACAO
para submeté-lo 4 apreciagdo das partes ¢ de Vossa Exceléncia pedindo sua juntada.
Termos em que, p. deferimento.

Campinas, 29 de julho de 2016.

= ST

ALESSANDRO MARTINS
PERITO JUDICIAL
CNAL: 007987
CRECI: 119.638

L~
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‘ /
1. HISTORICO DA ACAQ E OBJETIVO PO LAUDO j/y

Trata-se de carta precatoria civel decorrente de execugo 7
de titulo extrajudicial movida por Nissan do Brasil Automéveis Ltda em face de Lotus
_Veiculos Ltda e JMC Participagoes Ltda, em tramite pela 1° Vara Civel da comarca de
Monte Mor, Sdo Paulo.

Com efeito, 0 MM. Juiz determinou a realizagio de pericia
técnica com o objetivo de avaliagio de imével de propriedade dos Requeridos, ndo

. apresentando quesitos.

As partes ndo apresentaram quesitos e assistentes técnicos.

2. DAS DILIGENCIAS E DAS VISTORIAS

Em 26 de julho de 2016, por volta das 14h00m realizei a
vistoria no imével objeto da lide (as partes foram previamente comunicadas do local,
data ¢ hora da vistoria), procedendo ao exame circunstanciado, coletando todos os dados
necessérios para a execugdo do laudo de avaliag@o e com registro fotografico do “Sitio
Sinuelo” onde fui recebido e acompanhado pelo Sr. Almerindo Correa de Almeida
(caseiro da propriedade ¢ pessoa indicada pelo Requerido) € pelo Dr. Gabriel Stefano
Albrecht (advogado indicado para o acompanhamento da diligéncia por parte do

Requerente).

3. DO IMOVEL
3.1 LOCALIZACAO

A propriedade penhorada corresponde a sitio denominado

“Sinuelo” e esté situada no bairro Trés Cruzes ou Buru, no municipio de Elias Fausto,

conforme segue:
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- PERITO AVALIADOR IMOBILIARIO

ALESSANDRO MARTINS _P

3.2 DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Sitio denominado “Sinwelo™, situado no hairro Trés Cruzes

ou Buru, no municipio de Elias Fausto, Sdo Paulo, que. em sua integridade se compoe

1s. conforme matricula de n”

de oito alqueires, mais ou menos, ou scja, 19,36 ha de terr:
237 (f1. Q7).

Desta forma, considerando que 01 (um) hectare equivale a
10.000 (dez mil) metros quadrados lemos que a propriedade a ser avaliada possui drea

de 193.600,00 m2 (cento ¢ noventa ¢ trés mil € seiscentos metros quadrados),

Na propriedade alhures descrita existem edificadas (4
casas em alvenaria, 02 baias para cavalos e quiosque com churrasqueira. Destarte, a drea
construida total corresponde & 1.400.00 m2. ressaltando que referida drea foi obtida

através de medigdes com trena por ocasido da vistoria realizada.

3.3 REGISTRO FOTOGRAFICO

ronte da propriedade.

IO &2 Fachada propriedade.

mw99328-2037 - martins.alessandroadvi@gmail .com Pagina 5
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Foto 4: Fachada casa n” (2.

& ~ Foto 5: Interior casan’

. Tel: (019) 9.9328-2037 - martins.alessandroadv@gmail.com Pégina
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Foto 7: Banheiro casa n® 02.

Tel: (019) 9.9328-2037 - martins.alessandroadv@gmail.com Pagina 7
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Fotos 8 e 9: Interior casa n® 03.

Foto 10: Banheiro casa n’03.
Tel: (019) 9.9328-2037 - martins. alessandroadv@gmail.com Pé4gina 8
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Foto 13: Interior casa n® 04,
Tel: (019) 9.9328-2037 - martins.alessandroadv@gmail.com
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Foto 16: Interior casa n® 04,

Tel: (019) 9.9328-2037 - martins. alessandroadv@gmail.com
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Fotos 18 & 20: Banheiros casa n° 04.
Tel: (019) 9.9328-2037 - martins.alessandroadv@gmail.com P4gina 11
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Tel: 0] 9 9. 980 - marfmalearo'@ail. com

fls. 1905
W

g

/325

/




Fotos 24 & 26: Baias.

R e e

Tel: (019) 9.9328-2037 - martins.alessandroadv@gmail.com
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Fotos 31 ¢ 32: Quiosque com churrasqueira.

Tel: (019) 9.9328-2037 - martins.alessandroadv@gmail.com
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Fotos 33 e 34: Visdo da @ edificada da propriedade.

4. METODO AVALIATORIO

A metodologia bésica aplicada foi a do método
comparativo dos dados do mercado, definido pela norma NBR 14653-1 da ABNT -

Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.

Tel: (019) 9.9328-2037 - martins. alessandroadv@gmail.com Pagina 16
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Com efeito, dividimos nosso trabalho em duas etapas, eis 7

que inicialmente procederemos a avaliagio do terreno e posteriormente as suas

ALESSANDRO MARTINS - PERITO AVALIADOR IMOBILIARIO

benfeitorias, obtendo assim o valor total do imével,

Desta forma, a presente avaliagiio seguird a seguinte forma

~ de célculo:

Para calcular o valor do terreno, utilizarei a formula a

seguir: Vt = At x v;

Onde: Vt = valor total do terreno; At = drea do terreno; v = valor unitirio basico de

terreno por metro quadrado;

Portanto: Vt = at x v.

Para calcular as benfeitorias existentes no imovel,

utilizarei a formula a seguir: Ve = Vb x A;

Onde: Vc = valor total das benfeitorias; Vb = valor unitdrio da construglio; A = 4rea da

construgao;

Portanto: Vc = Vb x A.

4.1 AVALIACAO DO TERRENO

Conforme alhures salientado inicialmente procederemos a

avaliagdo do terreno e para este fim selecionamos os 04 (quatro) paradigmas a seguir

descritos:

4.2 ELEMENTOS COMPARATIVOS:
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COMPARATIVO N° {: /9ef

AREA EM SALTO - JARDIM BURU

|

5

'
’. e a——
| el om i forfofur] ¢
Descricao
4
. AROCTON - RURU 7 ALY - 280 920 PI® - SxCHiarniten Aram Bara Weo Hubisaitial, @ on wilalsas &
inataladas ac redor. MUNo bem |ocsizada A BO0 M da B 308 (QUe 1M Hrolelo 4 GupIicagio) Praxine i =
n B80 Pauio, CRMpDINSs © BOorod st R 1 200 00000 { -y
Mais Detalhes ! |
200248 m* terrenao | 20026 m* total
- Agua - Energia - asgoto t
- Pavenentagfio n

Com efeito, temos que o valor do m2 do comparativo n° 1|

¢ igual a RS 40,09 (quarenta reais e nove centavos). )

COMPARATIVO N° 2: é
TERRENO EM SALTO - BURU

e

RS 3.200.000.00

R ] 2
Matersnsie: TFROORIS

| i Sl A B W St 1
i
Dencrigo l
TERRCENG pars Vends -
EALTC, BALTO
87 040,00 M2 tolel
RS 3.200.000.00

, Maia Detalhes

|
Com efeito, temos que o valor do m2 do comparativo n° 2
¢ igual a RS 32.97 (trinta e dois reais e noventa e sete centavos).
Tel: (019) 9.9328-2037 - martins.alessandroadv@gmail.com Pégina 18
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COMPARATIVO N° 3; /440

/

¢ TERS R el g

Atuau - Elias Fausto/SP

Valor de venda: RS 2.100.000,00

Ficha Técnica
Area
60000,00 m? area total

Com efeito, temos que o valor do m2 do comparativo n° 3

¢ igual a RS 35,00 (trinta e cinco reais).

COMPARATIVO N° 4:

oYLy T+ b CORTY e R LAY STAR. A5 gl = g b

Atuau - Elias Fausto/SP

Valor de venda: RS 600.000,00

Ficha Técnica

Area
20000,00 m? érea total

Com efeito, temos que o valor do m2 do comparativo n° 4

¢ igual a RS 30,00 (trinta reais).

Tel: (019) 9.9328-2037 - martins. alessandroadv@gmail.com Pégina 19
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AVALIADOR IMOBILIARIO

ALESSANDRO MARTINS - PERITO

4.3 RESULTADO DOS DADOS COLETADOS (

Considerando as informag@es acima coletadas podemos

obter o valor médiodo m2 praticado pelo mercado em relaglio ao terreno na regido em

que se situa 0 imovel objeto da presente avaliagfio.

Desta forma, apresentamos a tabela abaixo com as

informagdes necessarias para identificar os elementos comparativos, conforme segue:

SITUACAO PARADIGMA

EL_Comparativo Imobilisria Area Valor m2
o1 Z10 Neg, Imobilidrios 29.926m2 RS 40.09

Tel.: (19) 3816-0006
02 Baroni Iméveis 97.040m2 R$ 32,97

Tel.: (1) 4023-2000
03 DMD7 Neg. Imob. 60.000m RS 35.00

Tel.: (19) 3201-6166
DMD7 Neg, Imob. 20.000m2 RS 30,00

IR

Tel.: (19) 3201-6166

Com efeito, o valor do m2 ofertado pelos paradigmas

selecionados correspondem respectivamente a:

¢ [° comparativo: RS 40.09 (quarenta reais e nove centavos);

e 2° comparativo: RS 32,97 (trinta e dois reais e noventa ¢ sete centavos);
o 3° comparativo: R$ 35,00 (trinta e cinco reais);

o 4°comparativo: RS 30,00 (trinta reais).

Assim, o valor médio do m2 praticado pelo mercado na

regido € correspondente.a RS 34,51 (trinta e quatro reais e cinglienta ¢ um centavos).

Logo, considerando o valor do m2 praticado na regido e

tendo em vista que o terreno penhorado possui 4rea total de 193.600,00 m2, temos que o

valor para compra/vcnda dos terrenos ¢ corrcspondente 4 RS76.681.136,00% (seid

‘“t'U AR S g

| .9328-203 7 martins. aIessandroadv@gmmI com P4gina 20
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4.4 AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

. : Tendo sido realizada a avaliagio do terreno compete
realizar a avaliagfio das benfeitorias existentes para obtengdo do valor total do imével

4.5 ELEMENTOS COMPARATIVOS:

Para este fim selecionamos os 04 (quatro) paradigmas a
seguir descritos:

COMPARATIVO N° 1;

Sftlo rural & venda, Buru, Salto. suso
Varaia
R% 2.000.000

Descrigdo do imdvel

8/t 2 alq. & a/c: 700m?Y, casa centendria com 04 dormitdrios sendo 02 suftes, 02 banheiros, ampla sala de visita,
ampla sala de jantar, lavabo, cozinha tipo restaurante tom fogdo industrial, 04 geladelras, sallo de jogos com
banheiro, chutrasqueira, piscina de aduito € infantil, vestidrios, esciitorios, caina digua de 5,000 litros, pogo
artesiano, capela, casa de caseiro, portaria (recepgdo).* *Excelente para eventos**

" servkos  lszer  inuma  Area  Estngurs

v 200alqueires v 700.00 m? Area construida

Com efeito, considerando que o valor médio do m2 do

terreno na regido corresponde 4 R$ 34,51 (trinta e quatro reais e cingiienta e um

centavos), conforme fora anteriormente apurado, temos que em relagio ao comparativo

n° | seu terreno ¢ avaliado em R$ 1.670.284,00 e, conseqiientemente, o valor de suas
benfeitorias corresponde & R$ 329.716,00.

Desta forma, temos que o valor do custo por m2 da

construgdo corresponde @ RS 471,02 (quatrocenfos e setenta e um reais ¢ dois
gentavos).

Tel: (019) 9.9328-2037 - martins.alessandroadv@gmail.com Pé4gina 21
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COMPARATIVO N° 2 V2318

R$ 1.000.000 ]

Descrigdo do imdvel

Lindo sitio com vocagdo para Haras de a/t 20.000m?2, asc 350m?* plano.
Casa principal com 03 dormitérios sendo 02 suite, sala, cozinha e banheiro.

Casa de caseiro com 02 dormitérios. sala. cozinha e banheiro.

' Servicos Sodal [ntima Area Estrutura

f

| « 350,00 m* rea construida | |+ 20000.00 m* drea terreno

Com efeito, considerando que o valor médio do m2 do

terreno na regido corresponde @ R$ 34,51 (trinta e quatro reais e cinqiienta ¢ um
centavos), conforme fora anteriormente apurado, temos que em relagfio a0 comparativo

n° 2 seu terreno é avaliado em R$ 690.200,00 e, conseqilentemente, o valor de suas

benfeitorias corresponde & R$ 309.800,00.

Desta forma, temos que o valor do custo por m2 da
construgo corresponde 3 RS 885,14 (oitocentos e oitenta e cinco reais ¢ quatorze
centavos).

Tel: (019) 9.9328-2037 - martins. alessandroadv@gmail.com Pégina 22
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R$ 850.000 7

Descrigdo do imével

Lindo sitio em condominio em Saito de a/t 20.000m?, a/c 250m? com vocagdo para Haras, com plquetes, pomar,
pogo caipira e casa com 02 dormitdrios. sala, cozinha e banheiro.

CServicos | sodal  intima < Area | Estrutura

\ ¥ 4 L'.-M_L_- ot = - s > !
| ' 250,00 m? drea construida } 1 « 20000,00 m? rea terreno

Com efeito, considerando que o valor médio do m2 do
terreno na regidio corresponde 4 R$ 34,51 (trinta e quatro reais e cinqilenta ¢ um
centavos), conforme fora anteriormente apurado, temos que em relagio ao comparativo
n® 3 seu terreno ¢é avaliado em R$ 690.200,00 e, conseqlientemente, o valor de suas
benfeitorias corresponde a R$ 159.800,00.

Desta forma, temos que o valor do custo por m2 da

construgdo corresponde & RS 639,20 (seiscentos e trinta e move reais e vinte
centavos).

Tel: (019) 9.9328-2037 - martins.alessandroadv@gmail.com Pégina 23
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QMPARATIVO N° 4:

R$ 800.000

—
j
f- .

e
.

E
M
R——

Descri¢do do imévél

a/t 21.800m?, a/c 260m? ; Terreno totalmente plano com casa sede, casa de caselro, pomar, pogo, horta e
galinheiro.

[vz&n.oonnreacomwda | | ¥ 21800.00 m? drea terreno |

Com efeito, considerando que o valor médio do m2 do
terreno na regifio corresponde & R$ 34,51 (trinta e quatro reais ¢ cinqlienta e um
centavos), conforme fora anteriormente apurado, temos que em relagdio ao comparativo
n° 4 seu terreno ¢ avaliado em R$ 752.318,00 e, conseqiientemente, o valor de suas
benfeitorias corresponde 4 R$ 47.682,00.

Desta forma, temos que o valor do custo por m2 da

construgdo corresponde 4 RS 183.39 (cento ¢ oitenta ¢ trés reais e trinta e nove
centavos).

Tel: (019) 9.9328-2037 - martins.alessandroadv@gmail.com Pagina 24
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43 RESULTADO DOS DADOS COLETADOS /33 £

; Considerando as informagdes acima coletadas obtivemos a /

: média do custo de construgdo por metro quadrado, o que permite auferir o valor das

edificagdes existentes no imével a ser avaliado,

Desta forma, apresentamos a tabela abaixo .com as
informagdes necessarias para identificar os elementos comparativos, conforme scgue:

SITUACAO PARADIGMAS

Elemento Imaobilisria Areca Valor m2
comparativo construida (construciio)
a Utu-Guagu 700m2 RS 471,02
Tel.: (11) 4013-9090

02 Utu-Guagu 350m2 RS 885.14
Tel.: (11) 4013-9090

03 Utu-Guagu 250m2 RS 639,20
Tel.: (11) 4013-9090

04 Utu-Guagu 260m?2 RS 183.39
Tel.: (11) 4013-9090

Com efeito, o valor do m2 ofertado pelos paradigmas

selecionados correspondem respectivamente a:

s 1°comparativo: RS 471,02 (quatrocentos e selenta e um reais e dois centavos):
) * 2°comparativo: RS 885,14 (oitocentos e oitenta ¢ cinco reais e quatorze centavos);
. e 3°comparativo: RS 639,20 (seiscentos e irinta e nove reais e vin(e centavos);
ey ® 4°comparativo: RS 183,39 (cento e vitenta e trés reais e trinta e nove centavos).

Desta forma, o valor médio da construgiio por metro

quadrado ¢ correspondente a RS 544,68 (quinhentos ¢ quarenta ¢ quatro reais e

sessenta e oito centavos).

Com efeito, para calcular o valor das benfeitorias

existentes no “Sitio Sinuelo” utilizaremos a formula a seguir: Ve=Vb x A;
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Onde: Ve = valor total das benfeitorias; Vb = valor unitério da construcdo; A = 4rea da / 3j 7“
construgdo; Portanto: Ve = Vb x A; | ;
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Ou seja: Ve = R$ 544,68 m* x 1.400,00m?

Ve = RS 762.552,00 (setecentos e sessenta e dois mil, (iuinhentos e cinqiienta e dois

reais).
5. QUADRO RESUMO

O valor detalhado do imével penhorado encontra-se

abaixo informado:
Terreno Benfeitorias
Sttio Sinuelo RS 6.681.136,00 RS 762.552,00
6. CONCLUSAO

Considerando os dados acima obtidos podemos auferir o

quadro resumo acima aprcscntado.

Por fim, saliento que todos os paradigmas selecionados
encontram-se situados na mesma regido em que o imdvel objeto da presente avaliagdo o
que permite concluir que tanto o valor do terreno quanto de suas benfeitorias refletem a

realidade do mercado.

Desta forma, apés proceder a andlise de todos os dados
coletados concluo que o valor de mercado estimado para compra/venda do imével
RS :7:443.688:00: (cete mil
Kedparentaietres mil ﬁfm&ﬁ”ﬁﬂrﬁﬂm

objeto desta avaliago correspondé ao valor total de

o

Yuitrheento

7. RESPOSTA AOS QUESITOS FORMULADOS

Nio houve'formulaq.io de quesitos pelas partes.
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8. OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMP
C ORTANTES /327

O presente trabalho n#o abrange exame de documentagio,
i nel? levantamento de dnus de quaisquer natureza sobre a propriedade, ressaltando que
i as informacdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

9. ENCERRAMENTO

Nada mais a informar, a pericia encerra seu trabalho
judicial no qual foram levantados todos os itens necessarios para se chegar a uma justa
o avaliago sobre a propriedade penhorada.

De acordo com o mercado local, usando a metodologia

TR oenib e auare

) A seguir dd o perito como encerrado o seu trabalho,

colocando-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia para quaisquer esclarecimentos.

. Campinas, 29 de julho de 2016.
5 ' -
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