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REQ.": CLEUSA CANDIDA DA SILVA
REQ.%’: LEANDRO ROSA
CARLOS VICENTE MENSINGEM, perito judicial nos
autos em epigraie m mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia,
@pos ter procediao estudos e diligéncias necessarias, apresentar o
seguinte
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4 - INTRODUCAO
8- DO IMOVEL EM QUESTAO

C.AVAUAC";'\O DO IMOVEL

5. CONCLUSAO p
E - ENCERRAMENTO 5
E

PERITO

Eng.® Civil Carlos Vicente Mens ).042.795.0
A) INTRODUCAO
Atendendo a nomeacao do Exmo Sr. Dr Juiz de D >ivi ~oro ds :
omarca de Praia Grande para efetuar pericia T
apresentar o LAUDO PERICIAL '
:
Relatamos de forma resumida o que consta na inicial:
- A Requerente adquinu do requerido, através de parcelamento, um imdvel :
i0le de ferras no /oteamento Vila Ribeirdpolis na cidade de Praia Grande/SP
=0 Requerido nao realizou a construcdo e nao transferiu a posse definitiv
sARequerente requerey Acdo de Indenizagdo por Danos Materiais ¢
=0 refenido /ote de terras no loteamento Vila Ribeirépolis na cidade de Praia ande .
Benhiorado
OMM Juiz nomeia o Eng® Carlos Vicente Mensingem para aval acéo do \
1
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| po IMOVEL EM QUESTAO
B) 20—

4 sy terras ano em fo - o
Um Lote d€ terras urbano, em f Mmato retangular

oI -
) IS rietie
E - =
stituido  do Lote ( 9 da f‘_J uadra do |
jana % eamer fila R
P 2 06.14.007.009 0000A fos
amento: £ 06.14.007.009.0000-6 M-"HF?FM\E 72241 Livr

Langame g ik

ande/SP, apresentando 10 00 -

de Praia Grand

os fundos, perfaze

frente

do um prédic residencial térr
gontendo urm P

stado de conservacdo reguls
¢

nante 2 0 metr
) aC.roxa'mj-jc‘;:. ente 200,00 met

#6900 in loco), localizada n:
P

eireira

Vila Ribeiropolis Praia Grande/S]

Fotos 01 - Vista do

novel em

em Questado

€] AVALIACAO DO IMOVEL

FINALIDADE

‘_ A finalidade deste trabalho é a determinacéo do valor de mercado de um imovel para
fins Judiciajs
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O Relatorio Fotografico da vistoria encor itra-se no Anex !

CONTEXTO URBANO
0O imovel avaliando localiza-se em bairro dotado de boa infraestrutura basica (agu
f8de de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo, transporte coletivo), escolas de
EAsino fundamental e médio, supermercado, posto de combustiveis e p
‘a
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L.ﬂ(:ﬂi :2;._1_;:-‘{) Do IMOVEL

Conforme informacgoes de 3M NO bairro, & constante a procura por
imoveis semelh antes ao avaliand - - smercializz 2 5
de tempo
METODOLOGIA UTILIZADA
irativo uiretc ae

Para a realizacao do presente trabalho utilizou-se
Dados de Mercado, que permite a determinagao do val ando em consideracao

diversas tendéencias e flutuacées do Mercado Imobiliario malmente diferentes das

flifuacoes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo, por ISSO, O mais
recomendado e utilizado para a avaliagéo de imoveis
ia comparagao

Neste método, a determinagdo do valor do imével avaliando resulta da cc
deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semeihantes, a
partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atnbutos

Bbtidos sao ponderados por meio de técnicas de homogeneizagao normatizadas
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PESQUISA DE MERC ADO

) de mercado permitiu a ob

A pe sqQuUiISe

nenciao d 08 (i
¢d0 de 05 nco)d i WEIS i
extrinsecas semelhantes =
~aas - £ I e ao 5
intrinsec? : INdO, enumerados a3 sequir ciia
e BOACO AM-Se ¢ = = e . i
_,1['.3{‘f€“‘3“":-. s encontram-se 1D'3|!'1."3(L|m._‘|_1,___ descritas no Anexg 2
Ce ‘ £

Area do

f-\rea
| numero Bairro Tefff{flo Construida ‘_-;"-‘J?UI do Valor da R$/m
| _.(”"’: ‘ (m?) erreno Construcio st
01 Ribeivpolis | 200,00 | 00,00 110.000.00 NA
= 02 Finehopee Lkt 00.00 110.000.00 NA
03 Ribelopaly = A= a8 50.000,00 NA =
04 Ribeirépolis | 11;,:? i,,u;. 65.000 00 | T ; *
F— 05 RbE RUpIES S ' 00.000,00 NA 5 k
. i
NA = Nao aplicavel i‘
oBS*I: Todos em oferta -'_j.
pBs*ll: Todos com benfeitorias i
EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA
A existencia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do
imovel, torna necessaria a aplicacao de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los ao
valor de me Ima vez que nesses casos a euforia do vendedo | do corretor exige
gue o interessado apresente uma contraproposta

Aplicando entao um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos pregos do tipo "oferta"

N R ?”"u £e Bo :'\T;a s Valor do Valorda | R$/m?
Bairr erreno ns 8 £
e o L( ::’,;]L (n’;" Terreno | Construcao (terreno)
m- r e T =2

polis | 300,00 00,00 | 99.000,00 | NA | 330,00
| 12600 | 00,00 | 99.00000 | NA | 78571
__ 03 Ribeiropoli 130,00 | 00,00 | 4500000 | NA | 346,15
0. R S 130,00 | 00,00 | 58.500,00 NA 450,00
BR0S | Ribeiropolis | 150,00 | 00,00 | 90.000,00 NA | 600,00

01 ; " Ribeir

* Prego ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta" de 10%
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DEPRE

Bairro errer Valor de 4
Numero e < :

o1

02

03

04

05 RS

r
|
R e

%) Calculo da Média Aritmética:
E Somatorio dos valores sados

adia Aritméti -
Media / Numero de valores pesquisados

R$ 330,00 + R$ 785,71 + 346,15 + R$ 450,00 + R$ 600,00
Méedia Aritr
5
R$ 2.511,86

5

Média Aritmética

Média Aritmética = RS 502,37 / m? g |
2} Célculo da Média Ponderada:
A Ponderacao [em por r'li-}e_"T\\_r(: descartar 0s Imovels pes JUISAaados 35 O

B¥eRlualmente expressem anomalias em relacdo a meédia, uma vez que sO € possi

BalZar-se matematicamente grandezas comparavel

. y
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pasy

phasll

e
tor de Pond
média
as0 concil 3
NO ' : 1 : i
S b C
alementos 2 = :
4 nescents
plementus = 3
ros a ponderacgao restara lintes i :
Af I NIES Imoveis pesquisados:
I T Area do
mero Bairro Terreno do Valor da R$/m?
Nu (m?) reno Construcao terreno)
01
02
] 03
bt - 04
05
. T Somatério dos valores pesqui )S, apds ponderagao
- naelrada — = 3 ~
Média Numero de valores pesquisados, apos ponderacgac
R$ 0,00
Media Ponaerat 0

Média Ponderada = R$ 0,00/m*més

aLie 1evem S0
UGS LENT o0

s exageradamente

No r
gliminados: sendo assim, identificamos e eliminamos a amostra mais discrepante e

I G O vl e
[BSIZamOos O CaiCuio Nove

| Area do l A'ea, Valor do Valor da R$/m*
Numero Bairro ‘ Terreno Construida | Tareno Construcao (terreno)
s [ (me) (m?) | T
o Ribeiropolis | 300,00 | 00,00 | 99.000,00 NA
P 02 | | | - o
BN03 | Ribeiopolis | 130,00 | 00,00 | 4500000 NA sl
04 Ribeirépolis | 13000 I~ 00.00 | 5850000 | NA 1‘
05 | Ribeiropolis | 150,00 00,00 | 90.000,00 NA —
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vOLLICA DOS Al

. Y
alculo da Média Aritrmés

]
Aritim <Omatorio dos val f
- L - el : .
Ml'.hr" Numero d —rsad
n ade valoras
lores pes
ju
RS 3 3 ) 4 -
3 B 15 :
: 3,15 + Rt 450 o :
3 : ¢ GoU. 00 + RS 800 ¢
i
5,15

pedia Aritmética= R$ 431

2.2) Novo Calculo da
)
A
gyentuain = : :
gqualizar ranaezas

Adotou-se 2( tor de Ponderacao, eliminand

res/m- D '/ m2 1 t i
valores/n ; 38 / m? (media aritmética - 10%) e supe es a R$ ¢
[média antme
B it | {
No pre e caso, concluidos os procediment I
. ol eUlne \ 1

elemen fiscre g 30 d
en discrepantes que exigem a eliminacao de quatro aas amaosira

Umia amostre manescente

APOS a ponderagao restaram os seguintes imoveis pesquisados

.i Area do Area

Num
®ro Jairro Terreno Construida ol SRl S

2 Terreno Construgéo terreno)
i (m?) (m?) 25 i
. 01
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Somatoério dos valor - -
Bond ada = juisad te
pedia Pond Numero de valores ¢ juisad ;
tow B - [ D
E:" 1"! v
s
média ponderada = R$ 450,00
I 3) Calculo da Média Homogens 3
3
- - ‘.
E
3le a | g
?
Media Ponde : 43 %
Adotou-se 20% como Fator de Homogeneizacsa
gom valores/m~ inferiores a R$ 405,00 /m? (média R
485 00/ m* (media ponderada + 10%)
No presente caso 0s 0s procedimentos de Homoageneizacdo nao identificamos

anomalias que exijam a eliminagao de qualquer uma das amostras remanescentes

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderagdo e Homogeneizagao restou o

seguinte grupo de imdéveis pesquisados:

| Area do Area Valor do Valor da RS
¢ F: G alor ds R$/m
: Kumero Bairro Terreno Construida i 5 : o \l .

5 < erreno LONStrucac (lerreno
B (it (m?)

£ 0
B | Ribeidpols | 130,00 00,00 58 500,00 NA 4
+ . .

—

=
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M de cada uma a: amostras obtidas em pesquisa re
eliminadas nos processos de ponderacao e homogeneizacao

pas
-ﬁmm:a Col [13) 99712-7347 Fmslt cvmonsiOpmail com iy




£854 988 047 2y 4

s YICENTE WENSINGEN cng - oo

e T

»
RS
e
4 T
e o
REM
1 -
¥
i
| ot
ke

=)

e KT =
IMINACAQ DO VALOF

DO DO IMOVEL AVALIANDO

a) Determinagdo do valor de mercado d vel avaliando

Valor de mercado do terreno do imével avaliando = Area total do terreno x Valor

medio de mercado por m

Valor medio de mercad: do imovel avaliando = 42000 m* x R$ 4
Valor medio de mercado do terreno do imovel avaliando = R$ 1

Portanto

i Valor médio de mercado do terreno do imével avaliando = R§ 189.000,00
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Are
padrs O v
yalor 03 :
valc O
Valor médio da const Py A e
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a) Determinagao do valor de mercado do terreno avaliando
Valor medio de mercado do terreno do

0 do imovel avaliando = R&

b) Determinagao do valor da construcao do imovel avaliando

Valor da construgcdo do imovel avaliando = R$ 167.603.99

Fortanto

Malor de mercado do imével avaliando = R$ 189.000,00 + R$ 167.603.99

Vaiﬁr de n 1er

L

SWIV3065.8419 cof 1137 967127347 F-amalt comensiGpmaicon b

lo do imovel avaliando = R$ 356.603,99

A\ /=l 1 \ T i 0=RS% 356 6 O(
Valor de mercado do imovel avaliando = Ry 356.600,00

T
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| ANEXO 1

DESCRIGCAO DETAL HADA DO IMOVE] AVALIA
e - ’JDrJ

Q¢ e .
L
eguiar dade =
ae = :
mei luadra >
3 r
S a 0
. alizada na Avenida Aagostinke ¢
452Uk A (& E
draia (Grande/~©
= Rit [ F | srand f ,
\'FIS i : -

formato retangular

ja Quadra

Loie * Vila Ribeirépo
~ 14 007.009.0000-6, Matricu e

0o 19.V: L il :

: ' 7 H o = L= | o -

- /CP- apresentandc '.:! | 7
rrandel Cf prest and | fuNdos por 42 00 metrae

s. perfazendo uma area di netros quadradc

10: 420,00 m*

Area do
Area construida: 200,00 m’

RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

;
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ANEXO 2
o
:
i rICAO DETALHADA DOS IMOVEIS oo
SCRIN . =19 COMPA Al =
é’ [ FPARA 1‘.._."7,‘3.”_‘”]‘}.‘,_,_:.\
1
Terreno
Vila Ribeiropolis
1 300,00 m’
nstruida: 00,00 m*
3 l
o nln Y |
_Caracteristit la edificacao: Nao se Aplica (NA) :_
2 (Caracleris jo imovel: plano 2
4~ Preco (of R$ 110.000,00 (oferta) Cédigo 194.702
&
] L ) ~ . -
P 5_Fonte nobiliaria Nova Kennedy — CREC|: C 2 4 o
WWW.praiagrandeimovels.com.br
5
3
B - Fologrz amostra :
3
:
;.
b
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£
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rreno

vila Ribeirépolis

126,00 m*

ja: 00,00 m’

~as do imovel: plano

R% 110.000.00 (oferta
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Dot o arts

o,
T eni(
vila Ribeiropolis
130,00 m’
ja: 00,00 m
e 1S an
Fa Lars
2.0

R$ 50.000,00 (oferta) Codigo 147.25.803

Informacoes:. Imobiliaria i

n
By
o
2
T
7

iyttt

| e




‘gfﬂ'

ASINGEN s com - cHEa 068 562705 4
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vila Rrbcu'opolis

do imovel: plano

el Py
R$ 65.000,00 (oferta) L«

5 Informagoes Atalaia Imove

is.com.br

alaimovels
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vila Ribeiropolis

150,00 m

] dif
9 caf
. S T n

[‘\ r= 1 b~ ) = p= 5 C

Lalc

Pr R$ 100.000,00 (oferta) Codigo 333
4-ricy 30 333
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