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A EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 312 VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acéo: Cumprimento de Sentenca - Associacao

Processo: 0034808-03.2015.8.26.0100

Requerente: ASSOCIACAO DOS MORADORES DO "VILLAGGIO PARADISO"

Requerido: ISEEPP, INSTITUTO SUPERIOR DE ESTUDOS, EDUCAQ[\O,
PESQUISAS, GESTOES, ASSESSORIAS E
PROFISSIONALIZANTES

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e
compromissado nos autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias
vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado
no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2018 as 18:14 , sob o nimero WJMJ18412755790

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034808-03.2015.8.26.0100 e cédigo 4F73A67.
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1. INTRODUCAO

Trata o presente Laudo a avaliacdo do seguinte imoével, objeto de Cumprimento de
Sentenca proferida nos Autos: imoével constituido por um terreno, localizado Rua
Bérgamo (antiga Rua 03), Lote 09 da Quadra 13 do Loteamento “Residencial
Paradiso” ou Condominio Villaggio Paradiso, em Itatiba SP.

2. DOCUMENTACAO

Matricula:

N 39.551 do 7° Cartério de Registro de Iméveis de ltatiba SP — nos Autos as fls. 57.

3. VISTORIA
A vistoria ao imovel foi efetuada no dia 24 de setembro de 2018.

Foi constatado que o imovel esta sem uso e que nao ha benfeitoria ainda no

terreno. Area do Terreno: 1.067,45m?2

4. MELHORAMENTOS PUBLICO

Trata-se de local com ocupacao de uso predominantemente residencial, de padrao
superior, servido dos principais melhoramentos publicos: pavimentagcao asfaltica,
passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica, iluminagéo, servigos de
correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas proximidades hé estabelecimentos de
servigos de primeiras necessidades, assim como disponibilidade de transportes

coletivos (6nibus).

5. INFRAESTRUTURA

No condominio ha uma Sede Social com Saldo de Festas, Churrasqueira, Campo
de futebol, quadra poliesportiva, quadra de ténis, 3 lagos, uma trilha ecolégica e
uma bica d’agua.
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6. TERRENO

Referenciado um observador que esteja localizado na Rua 03 olhando para a frente
do imével, o lote possui 20,00m de frente, 53,70m lado direito, 52,76m lado
esquerdo, 20,08m nos fundos, encerrando uma érea de 1.067,45m?2.

Terreno acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m.
A profundidade equivalente (A/f) = 1.067,45 /20,00 = 53,37m

Terreno Paradigma:
A testada de referéncia foi adotada de 15,00m, a profundidade minima de 30,00m e
a maxima de 60,00m.

7. BENFEITORIAS

Nao ha benfeitorias no terreno.

8. AVALIACAO

8.1 — Critério

O critério de avaliagdo do imoével sera o do Método Comparativo de Dados de
Mercado, no qual sdo comparados imoveis equivalentes e situados na mesma

regiao, e desta maneira, determina-se um valor justo e real do imével em pauta.

A comparagéo com areas e avaliagdes situadas no mesmo setor, com as devidas
Homogeneizagdes, dara o valor dos imdveis com o qual o Requerente os venderia

normalmente.

8.2 - Normas

Serao seguidas para a avaliacao as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliagbes de Imoveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos
IBAPE/SP —2011".
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8.3 - Valor Unitario do Terreno dos Iméveis Comparativos:

Dados gerais do imével avaliando:

Area do terreno avaliando = 1067.45 m?

O lote possui 20,00m (frente), 52,76m (lateral esquerda),

53.70m (lateral direita) e 20.03m de fundos = 1067 45m?

(referéncia de quem olha da rua para o imdvel )

Terreno aclima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m. formato irregular
A profundidade equivalente (A/f) = 106745 / 20,00 = 53,37m

Area dos terrenos (3% Zona - Grupo |- Residencial Padrdo Alto)
Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos - Ibape SP 2011

Para obtencao do valor do terreno foram pesquisados 0s seguintes iméveis, semelhantes ao
avaliado:

Elemento 01
Local: Lote 08 da Quadra 46
Empreendimento: Condominio Villagio Paradiso

Municipio: ltatiba SP |IF: 100,00
Imovel: Terreno
Area Terreno = 1000,00 m?
Testada = 20,00 m Profundidade = 50,00 m
Topografia = plano Area Construida = m*

Contato = Corretor Sr. Edson - tel: 9.9511.9569
Preco= R$ 300.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 09/18
Obs, =

Elemento 02
Local: Lote 10 da Quadra 46
Empreendimento: Condominio Villagio Paradiso

Municipio: Itatiba SP IF: 100.00
Imovel: Terreno
Area Terreno = 1000,00 m*
Testada = 2000 m Profundidade = 50,00 m
Topografia = plano Area Construida = m*

Contato = Corretor Sr. Edson - tel: 9.9511.9569
Prego= R$ 350.000,00 Oferta | Transagao: Oferta Data: 09/18
Obs. =
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Elemento 03
Local: Lote 11 da Quadra 46
Empreendimento: Condominio Villagio Paradiso

Municipio: Itatiba SP IF: 100.00
Imével: Terreno
Area Terreno = 1000,00 m*
Testada = 2000 m Profundidade = 50,00 m
Topografia = plano Area Construida = m?

Contato = Corretor Sr. Edson - tel: 9.9511.9569
Preco= R$ 400.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 09/18
Obs. =

Elemento 04
Local: Lote 05 da Quadra 24
Empreendimento: Condominio Villagio Paradiso

Municipio: Iltatiba SP IF: 100,00
Imével: Terreno
Area Terreno = 1126,00 m*
Testada = 2160 m Profundidade = 5212 m
Topografia = planoc Area Construida = m*

Contato = Corretor Sr. Edson - tel: 9.9511.9569
Prego = R$ 310.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 09/18
Obs. =

Elemento 05
Local: Lote 06 da Quadra 11
Empreendimento: Condominio Villagio Paradiso

Municipio: ltatiba SP IF- 100,00
Imével: Terreno
Area Terreno = 1088,00 m?
Testada = 1650 m Profundidade = 6593 m
Topografia = plano Area Construida = m*

Contato = Corretor Sr. Edson - tel: 9.9511.9569
Prego = R$ 320.000,00 Oferta / Transagao: Oferta Data: 0918
Obs. =
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Valores Estimados

1 2 4 5 5 6

Valor

Estimado
Elemento Valor Fator Fator Fator Vu
Unitario | Profund. | Testada | Topografia R$/m2
Final ,

1 280,13 1.00 0,96 1,00 292 48
2 280,13 1.00 0,96 1,00 292 48
3 280,13 1,00 0,96 1,00 292 48
4 280,13 1,00 0,95 1,00 295,87
5 280,13 1,00 0,99 1,00 284,16

Valores Estimados X Pre¢cos Observados
2000,00
(7]
1500,00 =
©
E
1000,00 W
(7]
T T T e
ke
500,00 g
0,00
0,00 500,00 1000,00 1500,00 2000,00
Pregcos Observados
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8.6 — Calculo do Terreno:
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8.7 —Valor de venda:

O valor de mercado para venda é calculado através da somatoria de terreno e
construgao, computando-se o fator de comercializa¢do, sendo:

Calculo do Valor de Venda do Imével Avaliando (Vi):

Vi = Vit + Vb

Vi = R$ 306.500,00 +

Vi = R$ 306.500,00

Vi = | R$ 306.500,00 | (trezentos e seis mil e quinhentos reais)

(arredondados)

9 CONCLUSAO

Conforme exposto no presente Laudo, € estimado o valor, para pagamento a vista,
correspondente ao imoével constituido por um terreno, localizado na Bérgamo
(antiga Rua 03), Lote 09 da Quadra 13 do Loteamento “Residencial Paradiso” ou
Condominio Villaggio Paradiso, em ltatiba SP, calculado para o més de setembro
de 2018.
Valor do Imével = R$ 306.500,00
(trezentos e seis mil e quinhentos reais)

10. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex?, é encerrado o presente Laudo, composto por 10
(dez). Acompanham 3 (trés) anexos.

11. ANEXOS:

| — Mapa de localizagao — 01 fls.
Il — Fotos do imével avaliando — 08 fls.
[ll — Fotos dos elementos comparativos - 03 fls

Sé&o Paulo, 18 de outubro de 2016.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial

10
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ANEXO | - MAPA DE LOCALIZACAO
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MAPA DE LOCALIZAGAO

RoOHR
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Condominiof
lilaggio Paradiso

Pedro G Almelda g
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ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO
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Foto 01 — Frente do imovel avaliando, Lote 09 da Quadra 13
Foto 02 — Fundos do terreno avaliando
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Foto 03 — terreno avaliando
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Entorno:
Foto 04 — Rua Bérgamo
Foto 05 — Rua Bérgamo
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Foto 10 — Quadra de ténis
Foto 11 — Quadra poliesportiva
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Foto 12 — Playground

Foto 13 — Campo de futebol
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Foto 14 — Churrasqueira
Foto 15 — Saldo de festas
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ANEXO Illl - FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto 16 — Elemento comparativo 01
Foto 17 — Elemento comparativo 02
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Foto 18 — Elemento comparativo 03
Foto 19 — Elemento comparativo 04
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Foto 20 — Elemento comparativo 05
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