I- Preliminares

O presente trabalho tem por objetivo avaliar um
imovel descrito no Termo de Penhora s fls 120/121 dos autos, constituido

de um Lote de Terreno, situado no Municipio de Santana de Parnaiba-SP, no

enderego Rua Dois, atual Rua Jair Amante, constituido do Lote 15 da
Quadra D do Condominio Morada do Sol, em Santana de Parnaiba-SP.
Por r. despacho de fls 119, foi nomeado Perito

Avaliador o Engenheiro José Flavio Guedes, signatario do presente Laudo.

2)3653-5116 - (12) 9 9
www.epagengenharia.com.br — jflavioguedes@uol.com.br 7 (12)

et N
AT . 8




U0 SIS
F|évi° Gy (= )
ede s /x,\/r'

Engenh o
o i
Vi Cirg Civiy . CRE
Mo Titular g A 06005599,
o 4

IBAPE - N 254
/)

11- ‘%

el S

V4 5

L ;
ocalizaciio ¢ Descriciio do Imével

O imovel j ava zado
objeto da liaca
e agdo estd localizad
nicipio de Santana de Pa
10 Mu p t mmaiba, com acesso pela Rodovia BR
odovia

374 - Rodovia Presidente Castelo Branco Km 40,5, sentid
2 2 2 10

mterlorw’Capual, entrada pelo Castelinho da Pamonha. No Castelinho

da pamonha seguir até a 1* Rotatéria; na Rotatéria, segue a direita
pela Estrada Amador Bueno até a Entrada/Portaria do Condominio 1.
Morada do Sol; no Condominio, siga pela Rua Nossa Senhora de %
Guadalupe até a Rua Jair Amante. ”

Referido imoével é constituido de terreno sem

edificagdes conforme segue:
Terreno: com topografia em declive acentuado, de formato
¢ 17,00m voltada para a Rua Jair Amante,

irregular, com testada d
a Rua Nossa Senhora de

dida nos fundos confrontando com
o direito de quem da Rua Jair Ama
6: 34,00m do lado esquerdo

igual me

Guadalupe; 31,50m do lad
onfrontando com 0 Lote 1

alizando 556,75m2.
or rédes de energia elétrica

nte olha

para o terreno, ©
confrontado com O Lote 14, tot
O local € servido p

oleta de lixo 3 yezes por semana €

iluminag@o publica, ¢
ortaria.

e telefonica,

onibus coletivo proximo &P

- 9 971¢
uedes@uol.com.br a® (12) 1653-5116 (12)
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a Nossa Senhora de Guadalupe.
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trabalho (e

belecidos pela NORMA
AVALIACAQ DE

URBANQOS?”» bem comg a “NO Y g

RMA PARA AVALIACAO DE IMO
I VEIS
URBANOS _ VERSA O 2011~ do IBAPE/SP.

IT1.1.1- Do Terreno

A pesquisa de mercado envolveu,
€ ou ofertados,
atributos que exerceram influéncia no val

além dos

pre¢os comercializados as demais caracteristicas e

or, reunindo apenas valores
de imoveis situados na mesma regiao do imével avaliando.

De acordo com a “Norma Adotada”

0 imovel
avaliando enquadra-se no Grupo I —

“Zona de Uso Residencial Horizontal”
3 Zona — Residencial Horizontal de Padrio Alto, com as caracteristicas

seguintes:

- testada de referéncia =15,00m
- profundidade mim:ma & 28882}
- profundidade méaxima 3 T

- expoente do fator de testada =10,

- exp. do fator de profundidad; = 0,50

- fator de esquina = néo se aplica o

e d? 10t§ areas = 400’00m2 41000,00m>
' istico de )

- intervalo caracteris
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- O grau de fundamentagao adotado nesse
rabalho avaliatério foj 0 Grau IJ

ey A qualidade da amostra deve estar assegurada
quanto a:

.. @) a coleta de dados com todas as informagdes disponiveis
0 avaliador formar Sua convicgdo de valor;

e b) 0s elementosg comparativos foram corretamente identificados e

S PTrincipais v s foram adequadamente quantificadas;

¢ informagges foram identificadas de forma a

5

aridveis levantada

¢) as fontes d

permitir sua conferéncia
d) o numero de elementos denominados comparativos foi seis (06);
€) a pesquisa de mercado € referente a novembro/2016.

Homo eéneizacio

Os elementos

“Comparativos”, foram homogeneizados em fu

pesquisados chamados

n¢do dos seguintes fatores:
a) Fator Topografia -

Fip, - Atendendo o previsto no item
10.5.2 da Norma adotada como segue:
BlanoRseseer e I e 1,00
Em declive : até 5% ... . 0,95
entre 5% e 10% ... .. 0,90
de 10% a 20% .. 0,80
acima de 20% ...... 0,70
BmEacliive s teI02 e 0,95
entre 10% e 20% ....... 0,90
acima de 20% ........... 0,85

b) Fator Superficie do Solo - Fap - Atendendo o previsto no
tem 10.5.3 da Norma adotada como segue:

para terreno seco - Fg, = 1,00

para terreno inundével - Fg, = 0,50 e
para terreno brejoso ou pantanoso - Fg, = 0,
para terreno alagadigo - Fy, = 0,90
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¢) Fato :
r Formato ~ K = (variagio entre 0,90 ¢ 1,00)

d) Fator Testada - F,

j Para elem
l 1500m paraiatze Zon:nj(grucom testada diferente da testada de referéncia
: po I) foi empregada a expressio:

§
{
{
q
|

R — 1)
? i 1;El(tor/dpe,)tgstg§2tro dos limites: F, /2 < F, < 2 F; onde:
Fr % gente de referéncia do terreno
fp = eXen’ce Projetada do terreno
*Poente do fator de frente (0,15 para a 3* Zona — Grupo I)

2) Fator Profundidade - F,
profundidade ¢ i '
omogeneizada da seguinte formaoS S e
F, = 1,00 para By < P €
I, = 1/(Be/iPL)> para %P < p . < P
B = VBn/BP s B o 5 o ai
Onde: € S Pe S 2 Pma
PN= profundic_lade €quivalente
;mi T p;ggnccil{gaie mip#na (normas) (30,00m para a 3* Zona — Grupo 1)
ma protundidade maxima (normas) (60,00m para a 3* Zona — Grupo I)
P = expoente do fator de profundidade (0,50 para a 3* Zona — Grupo I)

ma

]fj) Fator ((ile Esquina ou Mailtiplas Frentes — F.
€ acordo com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS — IBAPE/SP — 201 1, esse fator ndo se aplica para a 3? Zona — Grupo 1.

AR

f) Fator Melhoramentos Publicos — Fump - (variagdo entre 0,90 e 1,00)

h) Fator de Elasticidade da Oferta — F,;
O valor de m® devidamente homogeneizado ainda sofreu uma

wrre¢do (desagio de 10%) em fungdo da elasticidade da oferta, como segue:

para imodvel em oferta = 0,90
para venda realizada recentemente = 1,00

Valor Unitirio Bdsico (Vu)

O valor unitario basico foi aquele obtido na

Msquisa de mercado, ja excluidos os valores fora do 1nter\falo de
no da média aritmética, para o lote considerado
@ (12) 3653-5116 — (12) 9 9719-2183 8

“nfianga + 30% em tor
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splicacdo dos seguintes fatores:

]

|

|
| . o T o A
/do terreno foi realizada na regiio do imovel
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| igma co ¢ cpuint
urndxglhr m. a5 seguintes caracteristicas: plano, seco, de formato
angular, mej ; ’

“(])'z)é;n : 5 000 da quadra, testada de 15,00m, profundidade entre
10, 2VVIM e todos og melhoramentos pablicos ja citados.

Valor do Lote Avaliando

O valor do lote avaliando foi calculado com a

a) Fator Topografia - Fiop = 0,90 considerando que o terreno ¢ em declive
b) Fator Superficie do Solg - Fsup = 1,00, considerando que o solo € seco.
©) Fator Formato - Fr= 0,90 considerando que o terreno tem formato irregular.

d) Fator Testada - F,
% = @A) = (TGS = 1 o

e) Fator Profundidade - F,
F, = dentro da faixa de variagdo = 1,00

f) Fator Melhoramentos Puablicos - F,,, = 1,00

II1.2- Pesquisa de Mercado

A pesquisa de mercado para o célculo do valor
avaliando com

fproprietarios de iméveis em oferta, nas imobilidrias especializadas e

em sites da internet.

O resultado da pesquisa foi o seguinte: |

é:ComQarativo n* 1- Fonte: Neusa Maria Scarpato Romeiro - @ - (11) 2345-6941
| Imével: situado no Condominio Morada do Sol - Santana de Paraiba-SP

» Oferta = R$ 230.000,00 Valor Corrigido pelo F. = R$ 230.000,00 x 0,90 = R$ 207.000,00

‘ f‘ Descri¢do: Terreno em condominio fechado, alto padrdo c/luz, telefone e asfalto, proximo a entrada
| do Castelinho da Pamonha. Terreno plano, retangular, seco, todos os melhoramentos publicos e sem

edificagdo. Testada = 20,00m  Fundos = 50,00m

‘| Area do terreno = 1.000,00m?
" Valor unitdrio de m?> = R$ 207,00
F=1/("hs"=098 F,=100 Fup=100

202,86/m”.
e ® (12) 3653-5116 - (12) 9 9719-2183

Fatores: i
Fo=lin=1,00 Fup="i0=100 F= =100

Valor unitdrio homogenen;adp = 028
www.cpagengcnharia.com.br - Jflavwgucdcs@uo. !
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{wﬂ—‘;—.'%:-d':) n2 (l;nnte: Nova Granja Vigng . m . (11)y 46162521
“ﬂd‘nc-—:fw 190 ()()(;)(J()(mdom'"'" Morada do §of - Santanu de Faralha-f
; [c”ricﬁo' T Valor Corrigido pelg 1, = 124 190,000,00 % 0,90 = 1§ 171,000,00
: cé‘:slc“nh(; i Pam(()):lT c"({ndominm fechado, alfo padrfo ¢/luz, (elefone ¢ aslialto, provdmo i entradn
) : 4. Terreno em aclive 5, (or e " REC sihoramentos
| iblicos ¢ sem edificaczio, ve suave, formato irregular, geco, fodos of me Ihoramenton .

Mundog = 50,00m

4
lirea do '.e”"c"" =1.1470,00m?* Testada = 23,40m
yalor unitério e ;2 RS 146 15
fatores: s
W= 1,00

] 7R " J A 2
o™ =105 Fup=lfiy= 100 pote 110 By=1C%)f1%=0093. 1, 1,00
(RO 4w 0¥l O o'g e | oa R$ 156,99/m?,

Camnarat'ivo n“3- Fonte: Porfj Imbyeig . g . (| 1) AT195-44 84
Imével: situado no Condominio Morada (o Sol = Santana de Paralbp-6

Oferta = R$ 190.000,00 Valor Corrigidg pelo 17, = R§ 190,000,005 0,90 = R4 171.000,00
Dcscric’ﬁo: Terreno em condominio fechado, alio padriio c/luz, (elefone @ asfalio, proxdimo a entrada
jo Castelinho da Pamonha, Terreno (e Csquing, em declive suave, formalo frregalar, seeo, (odoy on
melhoramentos publicos ¢ sem edj ficagio,

Area do terreno ~ 1.170,00m? Testada = 43 00m

Valor unitério de m?> = R g 146,15

Fundos = 27.2 1 m

fatores: :
F,‘,—‘-l/ogs: LO5 Fay="00=1,00 Fr=" = 1,00 1= |/(5“’/H)‘l"—_(),90 0= 1/ER 0= 108 Wiy 1,00

Valor unitirio homogencizado = Ry 145,02/m?,

Comparativo n* 4- Fonge: Alianga Iméveig . mwy . (1) 4154-497
Imével: situado no Condominig Morada do Sol « Santana de Paralba-§p
Oferta = R$ 90,000,00 Valor Corrigido pelo I, = R 90,000,00 x 0,90 = R &1,000,00
Terreno em condominio fechado, alto padrio o/luz, (elefone o aslilio, proximo g enlradn

Descricdo:
Terréno em declive, formato freegular, seco, (odos 08 melhoramentos

do Castelinho da Pamonha,
piblicos e sem edificagio,
Area do terreno = 740,00m?

Valor unitédrio de m* = R$ 109,46

Testada = 17,00m fundos = 43,53 m

Fatores: ]
By="0 =110 Fup="i00=1,00 Fy="Y06= 1,10 K= 1"}/ 0,08 =100 1y = 1,00
Valor unitdrio homogeneizado = R$ 129,80/ m?,

D i 5=~ Fonte: Orion Imoveis « ™ .« (11) 4154-6042
ffn?g've?rzgizgdr:) nso (l3<)0nd01nini0 Morada do Sol = Santana de l‘uru\ll‘»‘u»«Hl‘
'f = 30.000,00 Valor Corrigido pelo I'y = R$ 230,000,00 x (),‘)()‘~' R$ 207,000,00
| fOferta. e 2 G domfnio fechado, alto padido o/luz, telefone ¢ astalto, proximo o ontrada
Descrigdo: Terreno em con o

| Castelinho da Pamonh?, Teffeno‘ﬁ]lnc((llitﬁ(l):'l\g% : inclinado em relagho d run, formato {reopular,
v}iofgiof]?e::(:f;nle‘f I?Lfgl;"g?:(f;ﬁ Testada = 27,33 m Pundos = 48,00m
_’j:atIOF u.nitzirio de m* = R$ 168,29
"F:Ja;isl:lo Fap="00=1,00 Fy="= 1,10 Fi=1

or i 0= RY

':Val unitario homogenelg::n(:i sl

: W i 7, br — jflaviog Juo
ww.epagengenharia,com,

/(zy,u/ls)ﬂli; 091 =100 K= 100

5,30/m?,
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mpArativo n® 6. Fonte, Andersop ' & - (11) 4195.4080
mdo no Condomim’o Morada qo Sol - Sant

forta = RS 190.000,00 vgy, igi
escri¢dio: Terrep

Castelinho da Pamonh,
ﬂ":,hommentos Publicos ¢ sem e
(rea do terrepg —

dificaggo,
y,lor Unitdrjg

1.170,50m2
de m?

Fundos = 27 24m
‘ = RS$ 146,09

fatores:

fip= /a0 =1,10 Fan="Y10=1,00 Fr="%0=110 Fe=1/55= 0,90 B =1 h=105  Bpp=1,00
falor unitgri, homogeneizado = RS 167,05/m?2,

Resumo dos Com arativos

R

:

5 202,56
RS 15699
RS 14505
RS 12980
RS 18530
RS 16705

RS 987,02

H
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Mparativeg Homogeneizados

= R$ 164,59
6
VS = Gr 094 =
leues ( °) = R$ 213,85
de e
Confl‘anga \

O valor Unitdrio mgdio homogeneizado R$
> o~ 2 Y
164,50/m bara o J]ote Paradigmg com topografia plana; solo seco, de

formato Tetangular, mero da quadra ¢ todos og melhoramentos publicos.

I11.3- Célculog

a) Terreno
O valor do terreno atende 3 seguinte eXpressio:
VT=Sx(]xF x | xeFxeF

to sup r t |

P )¢ mp

Uma vez que Fsup, I @ Fup = 1,00, a EXpressio
fica reduzida para:
Vale= S x q x Fmp X Frx Fr’ onde:

2
= area do terreno = 556,75m ' ‘
; = V;IOT do m* de terreno homogeneizado = R § 164,50/m?

q
Flop 55 0,90
It = 0,90

Fi = fator testada = 1,02

VT = 556,75m" x R$ 164,50/m” x 0,90 x 0,90 x 1,02
VT = R$ 75.667,84

Sl es@uol.com.br
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v - Conclusio
\
g s (g) imdvel
pealizado

objeto da
de Santana de Parn

Rodovia Presidente C

no Municipio

avaliagdio ests
godovia BR 374

aiba, com acesso pela
sentido Interior/Capi

astelo Branco, Km 40,5,

tal, entrada pelo Castelinho da Pamonha. No
(astelinho 4, Pamonha SEguir atg g I* Rotatoria; na Rotatoria, segue a
direita  pejga Estrada Amador

Bueno ate a

fondominig Morada do Sol; ng Condominjo
Senhora de Guadalupe até a Ry

a Jair Amante.

Entrada/Portaria do

siga pela Rua Nossa

2- 0 valor do imével calculado na presente
na data do Laudo Rg 75.667,84 (Setenta e cinco mil,
seiscentos e sessenta €es

€te reais e oitenta e quatro centavos).

Fecho Desse Documento De Laudo

O presente Laudo de Avaliagdo consta de
treze (13) laudas impressas em um s lado, todas rubricadas por mim,

Perito Judicial, que assino na tltima folha.

Barueri, 01 de dezembro de 2016

José Flavio Guedes
Perito Judicial
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