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MAIRA DE MORAES MODOTTI, engenheira,
Perita Judicial, nomeada Nos autos da IMISSAO NA POSSE requerida
por ROBERTA AMARAL VALLE HACHAD{}, em face de KATSUHIRO
ROBERTO MORIMOTO, dandg Por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusies, expressas no
seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado
eXpresso em resumo a Segulir, para o terreno localizado na: RUA DOS

Termos em que,
P. Deferimento.
Santos, 05 de outubro de 2.018.
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL
VT = R$ 56.000,00
(Cinguenta e seis mil reais)
Vilido para outubro de 2.018

FOTO 1: VISTA DA FACHADA DO TERREND AVALIANDO,

i il A .
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r I - OBSERVAGOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se uma acdo nos autos da
IMISSAO NA POSSE requerida por ROBERTA AMARAL VALLE
MACHADO, em face de KATSUHIRO ROBERTO MORIMOTO, em
CUrso na 22 VARA CIVEL DO FORO DE SANTOS - SP, AUTOS NO:
0003676-12.2006.8,26.0562.

I I »
| 4] Este laudo tem por objetive avaliar o seguinte

r:l!‘l-'l'lll:ilarrl.'rm:n,.,l:mm'&rc:i\ de 2.112,0 m?, na Rua dos Abacateiros,
~ lote 13 da quadra A, loteamento Mansdes Contemporaneos,
Bairro Juquié ou Ribeirdio Grande, Juquitiba-Sp.
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II - VISTORIA
II.1 - DA VISTORIA IN LOCO

No ato da vistoria, previamente agendada para o dia
16 de agosto de 2,018, as 15:30 horas, as partes foram convidadas,
nos termos do Art. 474 do Novo Codigo do Processo Civil. Ndo houve

Lomparecimentos das partes na vistoria,

11.2 - LOCAL

I1.2.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

0 Imével em questdo situa-se na:

¥ Rua dos Abacateiros, lote 13 da quadra A, entre a Rua das
Jabuticabas e Rua das Pereiras.

I1.2.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta de Zoneamento publicada
pela Prefeitura Municipal, o imével estd localizado em Zona Rural,
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A Imagem a seguir, emitida pela Prefeitura Municipal, localiza o imdvel,
objetc da presente aCa0.

Malra de Moraes Modottl - CREA 5063173320
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A reproducdo do Mapa Oficial da Cidade, utllizando o Google Maps
ilustra a localizaciio do Imbvel.

Malra de Moraes Modolth CREA 063173050
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A foto aérea capturada através do Google Earth, a seguir, ilustra a
regido onde se situa o imdvel, objeto da presente aco.




e i s

Maira M. Modotti

AVALIACOES & PERICIAS

I1.2.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Os locals sdo servidos pelos seguintes
- melhoramentos piblicos:

- Agua;

- Energia Eletrica;
- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo:

= Transporte Coletivo Proximo.

11.2.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,
residencial e comercial. Estd localizado no Bairro do Juquid, Juquitiba
- 5P,

e ——

A ocupac8io residencial é caracterizada por chacaras |
casas, de padrdo construtivo de simples a médio, de acordo com a {
classificacio constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE |
VENDA".

A ocupagio comercial é caracterizada por
mercearias, padarias, galpbes, dentre outros.

Mabrade Morses Modotti - CREA 5063173550
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11.3 - DO IMOVEL

15.3.1 - TERRENO
]
Topografia: Em aclive;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Regular.

L]

I
1I1.3.2 - BENFEITORIAS:

‘Sobre o terreno acima descrito, encontra-se em

imdvel, séo mais bemn obsery
segue:
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- FOTO DE No 02 -

FOTO 2: VISTA PARCIAL DA RUA DDS ABACATEIROS, NO TRECHO ONDE SE
LOCALIZA O TERRENO AVALIANDOQ, :
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO
I1I.1 - TERRENO

Para a avaliagio do terreno serd empregada a
“Norma para Avallagio de Imdveis Urbanos” do IBAPE - Instituto
Brasileiro de AvallagBes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

-

O referido trabalho representa a reviso das
anteriores “"Normas para Avaliago de Imdveis” e “Normas para ]
Avaliagdo de Imdveis na Desapropriaciio” do IBAPE - Instituto '1
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Mormas, temos a seguinte
expresséo para o calculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu
Sendo:

VT = Valor do terreno

AT = Area do terreno K

Vu = Valor unitario basico de terreno
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No calculo do “Vu" (valor unitirio médio), os
elementos comparativos pesquisados sofrerfio  as seguintes
transformacies:

a) Dedugdo de 10% no preco, para cobrir risco de i
eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos ’
negocios). No caso de transcricdo, ndo havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo
com o item 9.1 da “Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos” do
IBAPE S#o Paulo, onde slio estabelecidos os seguintes parametros
apresentados nas Tabelas I e I1.
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¢) Consideractes de valorizacdo ou desvalorizagdo
do unitario, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o
emprego da rﬁrmulq prevista nas “"Normas”. A retro correcdo serad
considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou

seja:

Cf = (Fr / Fp ), dentro dos limites: FR /2 < Fp < 2Fr
Obs.: O expoente “f* admitido, bem como Fr, sdo
retirados das Tabelas I e 11.

d) ConsideragGes de valorizagdo ou desvalorizacdo i
do unitdrio, em funcdo da profundidade, com o emprego da formula .

prevista nas "Normas”.
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Cp = 1,0, dentro dos limites: Pmi < Pe < Pma:
Cp = (Pmi/Pe)®, dentro dos limites: ¥ Pmi < Pe < Pmi:
Cp = (0,5, para: Pe < % Pmi;

Cp = 1/{(Pma/Pe) + {{1-{Pma/Pe)]. (Pma/Pe)r}],
dentro dos limites: Pma < Pe < 3,0 Pma;

Cp = 1/[(Pma/3,0 Pma)+{[1-(Pma/3.0 Pma)]. (Pma/3.0
Pma)y}],
para: Pe > 3,0 Pma

Obs.: Os valores de “Pmi”, "Pma” admitidos, bem

Ccomo as restrigbes de uso, s&0 retirados das Tabelas [ e II. Pe é a
- profundidade equivalente.

e) Consideracies de valorizacio ou desvalorizacdo

‘do unitario, em fungdo da drea, com o emprego da formula prevista

nas "Normas”.
Ca = (A/125)%

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as
restricbes de uso, 530 retirados das Tabelas 1 e IL

(PT—— = 083173530
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B f) Consideractes de valorizacio ou desvalorizacio
~do unitério, em funcéo da presenca de frentes maiti

iy plas ou esquina,
- COM 0 emprego da tabela prevista na Norma:

Loy Wlor g so Falor
A* 2003 ncorporagles Paorlo Popuar 1 o
5 Zona ncorporacies. Faorio Mego W% ow
& Zona incarporagies Paorio Ao " n.5s
_ 7* Zora Comerctal P 3o Popuar W% o
i ¥ Zora Comendia Pax o Medo % o
9 Zona Comescia Pagrsa Alo ™ e
“Falores apicives 36 expressdes eI o 106
= = ——

g) ConsideracBes de valorizacio ou desvalorizacio
do unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos
‘valores previstos, conforme tabela abaixo.

Maira de Moraps
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h) Consideracbes de valorizaglio ou desvalorizaciio |
do unitdrio, em funcdo da consisténcia do terreno devido a presenca
ou agdo da Agua, com o emprego dos valores previstos, conforme
tabela abaixo.
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' Terens GRuado em ngd nunalvel @ Qe # INGID 0U M0

penodcaminte pia inundacdo % 14

Temena peem anent sments 2gad0 o 167
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do unitdrio, em funcdo da localizacdo do terre i |

; no, serdo utilizadas, se
necessario, através de indices empiricos do mercado ou da relurgau r '

E"-.llt"ef“s valores de lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores
Genéricos do Municipio.

1) Consideracées de valorizaclo ou desvalorizaco
do unitdrio, em funcéo do posicionamento de unidades padronizadas,
serdo utilizadas, se necessério através de pesquisa mercadologica.

k) Atualizacio dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variacio do IGP-M, publicados pela

Fundacdo Getulio Vargas. T

I) Consideracbes de valorizacio ou desvalorizacio
do unitario em fungdo de possuir restricdes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como &s benfeitorias. Podemos citar as seguintes
restricbes: areas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de
alinhamento com recuo, imoveis tombados, zona de vida silvestre,
unidade de conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais,
| outras zonas com restricdo ecolégica e outras restrigbes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer Natureza ...........c.cosvvrivsnns. 0,10

HE‘ENE Flﬂrestaf PRSI FE LN R F SR SRR R R R R R AR AR N NSRS R ﬂflﬂ ll_

m) Consideracbes de valorizagdo ou desvalorizacio
do unitario em funcdo de ndo possuir acesso direto.

LR~ -

e

aes Modott] < CREA 5063173950
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Fator terreno encravado.......................... 0,50
LA R TN} *

Fmr terreno dE fuﬁﬂﬂ..... st e LAY FT L b g b g e D'*Eﬂ

Fator terreno interno... .....--uh...,...-...--...u...-”...'u,?ﬂ

I11.2 - BENFEITORIAS

No que se refere 3s benfeitorias, utilizaremos
o Estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

A) Padrio construtivo e idade: A
homogeneizacdo da construcdo dos elementos pesquisados em relacio
a0 imovel avaliando, serd feita com base no “ESTUDO DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 1BAPE/SP”,

0s valores unitdrios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo
vinculados ao valor do RgN do SINDUSCON/SP, conforme tabela a

seguir: |

Maira de Moraes Modottl « CREA 5063173550
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-
: © valor unitario da edificacio avalianda, fixado em
‘fungdio do padréio construtivo, ¢ multiplicado pelo FATOR DE
ny ' ADEQUACAO A0 OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
-

mHSEHvAcﬁﬂ = Foc para levar em conta a depreclacio, através da
‘seguinte expressio:

Foc = R + K * (1 - R), onde:

R = coeficlente residual correspondente ao padrdo,
- expresso em decimal, obtido na TABELA 1,

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS: D=1-(1-r) (x+ x)
2 n n
HEIDECKE: D = A + (1 -C).C

h&rﬂ*mm-mﬂ]t?ﬂiﬂ
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O estado de conservacio da edificagdo sera
classificado segundo a graduacdo que consta do quadro a sequir:

‘Estado —____ |Depreciagio (%)
a) Novo | | 0,00
b) Entre novo e regular P f_ 0,32
c) Regular _ | e} 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
2 ___€) Reparos simples v _ 18,10
f) Entre reparos simples e importantes | 133,20
g) Reparos importantes T 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor ] 75,20
i) Sem valor = 100,00

O Fator "K” é obtido da tabela a seguir, mediante
dupla entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relacdo
percentual entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le),
€ a vida referencial (Ir) relativo ao padréio dessa construcdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente
ao estado de conservacdo da edificacdo, fixado segundo as faixas
especificadas no quadro anterior.

| O estado de conservacdo da edificagdo sera fixado
em funcdo das constatagbes em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura,
hidrdulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus
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r&veﬂlﬂ'lﬁ.ﬁtﬂﬁ, pesando os SEUS custos para uma eventual
recuperacdo.
ade em % ESTADO DE CONSERVACAD
| davida T -
referencial | b ¥ 4 A : . -
g2 0,990 | 0987 |0,9650,910 (0,811 0,661 0,469 | 0,245
4 979 0,976 10,955/ 0,900 10,802 0,654 |0,464 (0,243
.5 10,968 |0,965/0,9440,890(0,793]0,647 0,459 0,240
8 0,957 | 0,954 10,933 0,879 0,784 | 0,639 0,454 | 0,237
10 0,945 | 0,942 0,921 0,869 (0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 | 0,930 (0,909 0,857 0,764 0,623 | 0,442 | 0,231 !
14 ,920 (0,917]0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 | 0,228 B
16 0,907 | 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 |
18 0,894 10,891 0,871 0,821/0,7320,697 0,424 0,222 |
20 0,880 10,87710,858 0,809|0,721/0,588/0,417 0,218 |
22 0,866 0,863/0,844 0,796 0,709/0,578 0,410 0,215
24 0,851 |0,848/0,830 0,782 /0,697 0,569 0,403 0,211
26 | 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,659 0,396 0,207
28 0,821 |0,818|0,800| 0,754 | 0,672 0,548 0,389 | 0,204
30 0,805 |0,802)0,785/0,740 /0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 0,646 | 0,627 | 0,374 0,196 |
34 | 0,772 |0,770/0,763 0,710 0,632/ 0,516 | 0,366 | 0,192
36  |0,7550,753|0,736,0,694 0,619 0,604 | 0,358 0,187
TS 0,738 |0,735[0,719/0,678 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 |0,718 0,702 0,662 | 0,590 0,481 | 0,341|0,179
42 | 0,702 0,700,684 0,645|0,5750,469 0,333 0,174
| 44 0,683 | 0,681 |0,655/0,628 | 0,560 0,456 0,324 0,169
| 46 0,664 0,662 0,647 0,6100,544 0,444 |0,3150,165
48 0,645 |0,6430,629|0,593 [0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160 '
= 50 0,625 | 0,623 [0,609|0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
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| [I1.3 - VALOR DO IMOVEL

Q8 critérios  adotados no desenvolvimento do

presente laudo técnico, obedeceram as recomendacées da Norma para

Avaliagdo de Imévels Urbanos do 1BAPE, fue atende as exigéncias do
ftem 8.2.1.4.2 da NBR 1465132

A metodologla empregada na presente avaliacio é
0 Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de
berrenos, casas  padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios,
armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao

‘avallando,

Consiste em se determinar o valor do Imével a partir
do valor do terreno, somd-lo com o valor da construcéio com os custos
diretos e Indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros,
despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser
contemplados no mercado por melo do calculo do fator de

- comerciallzagiio.

- A formula bésica para o emprego do método é:
1 e
J VI = (VT + VB) X FC ...ccunnnnn, sendo:

l . VI = valor do imdvel procurado
' VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
F¢ = Fator de comercializagao igual a 1,0

Mot Iwﬁmlmmnsu
Wikw majramodatt],com br
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1v - CALCULOS AVALIATORIOS
1V.1.-AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercade para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a
realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se
junto a diversas empresas imobilidrias os valores ofertados para venda
na mesma regido geo-econdmica e negécios efetivamente realizados,
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados
na sequéncia.

Obtidos 05 elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianca compreendido no intervalo de
mais ou menos 30% em tono da média, cuja média final
homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:

\\"u = H* iﬁ,ﬁlfml

OBS: O valor unitdrio de R$ 26,61/m? (vinte e seis reais e sessenta e
um centavos por metro quadrade) foi obtido, através de Pesquisa de

Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado

de casas a sequir.
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IV.2 - CALcuLo po VALOR po IMOVEL

Através dos critéripg fixados n

0 capitulo anterior,
tem-se, entdo, para

0 calculo do valor do imével em questdo:

I'4."'-|'=’||."'|_.|!'!‘14"5|.1

VT = Valor do terreno procurado
At = 2.112,0 m*

VT = R$ 26,61/m? x 2.112,00 m?
VT = R% 56.200,32

QOu, em numeros redondos:

VI = R$ 56.000,00
{Cinguenta e seis mil reais)
Vilido para outubro de 2,018,
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V. - CONCLUSAO

R Conforme cdiculos efetuados no conteddo do
RISSSNLe laudo, o \walor do terreno localizade s RUA DOS

ABACATERIROS, LOTE 13 pa QUADRA A, LOTEAMENTO
MANSOES CONTEMPORANEOS, BAIRRO JUQUIA OU RIBEIRAO
GRANDE, JUQUITIBA-SP, objeto de avaliacio nos autos da
IMISSAO NA POSSE requerida por ROBERTA AMARAL VALLE
MACHADO, em face de KATSUHIRO ROBERTO MORIMOTO, em

curso na 23 VARA CIVEL DO FORO DE SANTOS - SP, AUTOS N°:
0003676-12.2006.8.26.0562, ¢ de:

T
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VIL. - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o sey trabalho, digitou o

presente LAUDO, que se compde de 43 (quarents € trés) folhas

digitadas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e esta, datada e
assinada pela Perita Judicial.

Acompanha o presente laudo, o sequinte anexo:

ANEXO I = Aviso de Vistoria.

Em alencdo o disposto nos. Artiges 156 ¢ seguintes do CPC, na Rescluclo nd
233 do CHJ_ @ no Provimonto C5M n® 230672015, Informa que s¢ encantram & disposiclo das partes,
respectivos advogados, ¢ demals interessados, ng site do TISP, Link de Acosso a0 Publico Extemd,

h_!;;pﬂm-anus.htiﬂulhmmunﬂlnﬂgmumurﬁmmpumlm (=] sagjumento
processos/servicos/cadastro de auxiliares di Justica), “Curriculum Vitae®, carteira de habiitagho (CREA),

diplorna de Engenharin Civil {Gmdulr,lu - USP), @ certiddes (civel @ criminal).

Termos em gue,
p. Deferimento. |
gantos, 05 de outubro de 2.018.

e Y i b
DE MORAES MODOTTE




Maira M, Modott;

AVALIACOES & PERICIAS

BMNGE X O -

AVISO DE VISTORIA




sS40 Paule, 23 e Julho ge 2018

PRS0 D, Lule Mened we Soa .
Pone/Bax: €13) 3ame fhﬁh RS Novaes
E-mail: &dﬁnﬁx‘.ﬂiﬂk&:l.uﬂmm

Prezado O, L ystyan Relx Alves
Fone/Fax: (11) <RI 08
E-mall: Lantatodalvesady SO by

Retl.: ¥
Processy n, e DOOIE 612, 2006 & <6.08%62
Vara: 2% Vara Livel da Coimaea e Santos
ACHG: Tivssdo de Posup

Autora: Roberta Ama &l Valle Machado

R Katsuhiro RODOItY Mortimoto

Atendondo 0 YEPOstG no M0 4 14, do Novo Cidigo de Iy VORERO Civil,
fca Vossa Senhoria GRS Que serd realizada VIStOra, 0o dia 16 de

agosto de 018 As 1530 horas, na Rua dos Abacatenos, fote 11
da quadia A, oteamento Mansio Contempordnees, BalTO Juquid o

LR TR: T3] ﬁm Distrito @ Muniipis de Juguitiba, imdvel objeto da
gmm tde, e conformidade com a determinacho nox autos acima

oM epigrate,

A presenca ek Partek, Procuradiones e Assistentes Tecnkos &
%Titﬂi:iﬂm PORGM, @ IO CONtHBI para o bom deseavalvinento

L
SFAVOR CONFIRMAR O RECERIMENTO DESYR

Alenciosamente,
MATRA DE MORAES NODOTTI

i\
CREA/SM 5.063.1 73,98




