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MARIO DE SOUZA JUNIOR

ENGe CIVIL - CREA 60339/D

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5* VARA CIiVEL DO FORO
CENTRAL DA CAPITAL

PROCESSO 0085970-66.2017.8.26.0100

MARIO DE SOUZA JUNIOR, engenheiro civil, CREA n°
60.339/D, perito judicial nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA da
acao requerida por GIOCONDA PEDICINE AFFONSO contra JACIRENE
MARIA ADELINO DA SILVA E OUTRO, tendo procedido aos estudos e
diligéncias necessarias, vem apresentar a Vossa Exceléncia as conclusdes a que

chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO JUDICIAL
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I- OBJETIVO DA AVALIACAO

Peruibe.

O objetivo da avaliagdo consiste em estabelecer o valor de venda

do imével situado na Rua Aparecido Ribeiro n® 48, Jardim Peruibe, municipio de

II - VISTORIA

11.1 - Localizacido do imovel

completada pela Rua Edmundo Jodo Maner, Avenida

Maestro Vicente Basile Neto, como indica o mapa abaixo.

Esta localizado na Rua Aparecido Ribeiro n® 48, na quadra

Luciano de Bona e Rua
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A regido tem caracteristicas residenciais, sendo observadas
ocupagdes horizontais. Em relagdo as zonas de avaliagdo indicadas na Norma
editada em setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (Norma para avaliacdo de imoéveis
urbanos), a regido enquadra-se no Grupo I (zonas de uso predominante residencial e

ocupagao horizontal).

I1.2 - Zoneamento

Pela legislacao que dispde sobre o parcelamento, uso € ocupagao
do solo do municipio de Peruibe (Lei Complementar n° 100, de 29 de margo de
2007, que “institui o Plano Diretor, define principios, objetivos, estratégias e
instrumentos para a realizacdo das acdes de planejamento no municipio de
Peruibe”), o local ¢ classificado como Macrozona de Qualificagdo Urbana, assim
definida no artigo 103 da Lei Complementar n° 100/2007:

Lei Complementar n° 100/2007 - artigo 103

A Macrozona de Qualificagao Urbana é caracterizada pela:
I - predominancia de uso misto,

11 - diversidade de classes de renda;

111 - disponibilidade de infra-estrutura e servigos urbanos;
1V - ocupagado de média e alta densidade,

V - presenca de lotes e edificagoes vazias;

VI - presenga de conflitos de transito.

Os parametros de ocupagdo fixados para a Macrozona de
Qualificagdo Urbana estdo indicados na Lei Complementar n® 123, de 3 de junho de

2008, na tabela reproduzida adiante.
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Parte integrante das Alterages da Lei Complementar n° 123, de 03 de junho de
2008 — Cédigo de Obras e Edificagbes:
Parametros para construgao
& Taxa de .
Coeficiente de i Recuos minimos
Macrozonas / Corredores / Zonas aproveitamento Pef'."??‘!“’ﬂade Taxade | Taxade (m) Gaba-
Especiais / Setores Especiais do solo (%) AMboR- | deUpagas rito
zag&o do solo max
minima | maxima g &
- Laterais | (m)
Min, | B85 | e | Basica | M | 0F) | 6 | Frontal | ede
0 fundos
Macrozona Rural de
Desenvgjvimento Agro-Ambiental 0 ! ) i 2 G 1 u o W
‘l}/‘l;g:zona de Amortecimento da 0 1 = 80 60 30 10 0 0 10
"N'légozona de Adequagao h @
Urbano-Ambiental Y . 30 0 20 g 10
IL\JArabcarg:ona de Recuperagio o 1 R 20 o 0 88 15
Macrozona de Qualificagdo h/4 (h-2)/4
Utbana ) ‘ 0,15 17 3 29 0 7 0 70 |nin. 5m 45 »
@)
gfdc;;g:a de Expansfo Libana | 1 115 | 30® | o 10 60 45
gﬂ;?;ozona Turistica de Sol e 0z ;)5 1 2 20 o o 65 15
F o 2l da lnddieteia £ Arois

11.3 - Melhoramentos publicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos.

11.4 - Caracteristicas do terreno

Esta situado no nivel da Rua Aparecido Ribeiro, tem topografia
plana e encerra a dimensdes enunciadas na matricula 74.656 do Cartorio de

Registro de Imoveis de Itanhaém

rMaIricu!a N.O rDENOMINAO-ﬁD Do IMOVEL JRRDIM FEHUIEE . FOLHA

CADASTRO . 4
%656 ote 13 ouaora 2 Rua 3 NO * SETOR J /

I

' IMEVEL: O lote de terreno ne 13, da guadra 2, do Jardim Peruibe, munici
plo de Peruibe, com a area de 253 75ms2, medmdu 11,50ms de frente para
a Rua 3, por 22,50ms da frente aos fundos, confinando pelo lado direito
com ¢ lote 12, peln lado esguerdo com o lote 14, e pelos fundos com o -
lote 7.

CADASTRADO NA PREFEITURS 508 NG 0l.4.134.0226.001.600.
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»  Area do terreno = 258,75 m?

=  Frente projetada do terreno = 11,50 m
»  Profundidade equivalente do terreno = 258,75 + 11,50 = 22,50 m

11.5 - Caracteristicas da construcao

Trata-se de uma residéncia de padrao simples, segundo os
parametros fixados no estudo divulgado em 2019 pelo IBAPE/SP (Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos - Unidades Isoladas - 2019).

A residéncia tem vinte anos; ¢ dotada de terraco e cobertura
veiculo; ¢ composta de sala, cozinha, dois dormitérios (um dos dormitorios tem
banheiro privativo, porém inacabado) e banheiro; e encerra uma area construida de
121,00 m”,

= Corpo principal = 83,00 m*
= Terrago e cobertura de veiculo = 38,00 m”
= Total = 121,00 m*

Elegendo-se como base de analise os parametros fixados no
referido estudo (Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos - Unidades Isoladas -
2019), a residéncia, por estar inacabada, e pelo seu estado de conservagao,

enquadra-se na referéncia “f” (necessitando de reparos de simples a importantes).

As fotografias exibidas adiante (FOTOS de 1 a 17) ilustram as

caracteristicas do imoével.
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FOTOS 13/14/15 - Dormitoério com banheiro privativo (banheiro inacabado).
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I - AVALIACAO

1I1.1 - Metodologia avaliatoria

1. Serdo adotadas as regras enunciadas na Norma editada em
setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (Norma para avaliagdo de imoveis urbanos),
elegendo-se, no caso, os parametros de calculo da 2* Zona (residencial horizontal

de padrao médio).

Parametros de calculo da 2* Zona

Frente de referéncia do lote padrdo (F;) = 10,00 m
Profundidade minima do lote padrao (Py,;) = 25,00 m
Profundidade méxima do lote padrdo (Py,,) = 40,00 m
Expoente utilizado no fator testada (f) = 0,20

L

Expoente utilizado no fator profundidade (p) = 0,50

2. A avaliacdo serd norteada pelo método evolutivo. Por esse
método, como método indireto, o valor do bem decorre do somatorio dos seguintes
valores: (a) do terreno, que serd fixado a partir dos indicadores de valor do mercado
imobiliério; e (b) da construgdo, que sera fixado a partir dos pardmetros de célculo
indicados no estudo divulgado em 2019 pelo IBAPE/SP (Valores de Edificagdes de
Imoveis Urbanos - Unidades Isoladas - 2019).

15
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II1.2 - Valor do terreno

1. A pesquisa exibida no ANEXO I, depois de homogeneizada,

conduziu ao seguinte resultado:

Valor unitario basico de terreno = R$ 440,00/m’
valido para lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 25,00 e 40,00 m
Data-base: setembro de 2020

2. O terreno, observadas as suas caracteristicas ¢ dimensoes,

deve ser avaliado através da seguinte expressao:

Vi=A;xVux F
Vi valor do terreno
A= area do terreno = 258,75 m>
V,=  valor unitario basico de terreno = R$ 440,00/m2
Pni= profundidade minima do lote padrao = 25,00 m
P.=  profundidade equivalente do terreno = 22,50 m
C,= coeficiente de profundidade = (22,50 + 25,00)">° = 0,95
Fpr=  frente projetada do terreno = 11,50 m
F.= frente de referéncia = 10,00 m
Ce= coeficiente de frente = (11,50 + 10,00)0’20 =1,03
F= fator de correcdo
F= 1+[(Cp-1)+(Ce-1)=0,98
V= 258,75 x 440,00 x 0,98 =R$ 111.573,00

Valor do terreno = R$ 111.573,00
Data-base: setembro de 2020

16
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II1.3 - Valor da construcao

1. De acordo com o estudo intitulado “Valores de Edificacdes
de Imoveis Urbanos - Unidades Isoladas - 20197, a edificagdo enquadra-se no
padrdo simples, com um valor unitario de venda igual a 1,251 x RgqN™. O terraco e

a cobertura de veiculos serdo avaliados a razao de 50% do principal.

2. Para efeito de depreciacdo (depreciacdo pelo obsoletismo e
estado de conservacdo), e em funcdo dos parametros fixados no estudo acima
referido, a edificacdo enquadra-se na referéncia “f” (necessitando de reparos de

simples a importantes).

3. Para esses pardmetros (valor unitario de venda e estado de

conservagao), o valor da construgdo resulta igual a:

Ve=A:xXx Vy X Foe

V.= valor da construgao

A.= area construida = 83,00 + 38,00 x 0,50 = 102,00 m’

Vu= valor unitario de venda = 0,65 x 1,251 x RgN

RgN = custo unitario basico das edificagdes (em 09/2020) = R$ 1.481,00/m’
I.= idade da construgdo = 20 anos

I = vida referencial do padrao adotado = 70 anos

R= coeficiente residual do padrdo adotado =20%

K= coeficiente de Ross/Heideck (referéncia “f”) = 0,543

Foc = fator de depreciagdo [R + K x (1 - R)] =0,634

V.= 102,00 x 0,65 x 1,251 x 1.481,00 x 0,634 =R$ 77.878,00

Valor da construcio = R$ 77.878,00
Data-base: setembro de 2020

M O valor unitario de venda (1,251 x RgN) sera reduzido em 35%, de modo a

adequa-lo ao perfil de valor de Peruibe.
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111.4 - Valor do imével

Resulta da soma dos valores do terreno e da construgao.

Valor do terreno = R$ 111.573,00
Valor da constru¢io = R$ 77.878,00
Valor do imével = R$ 189.451,00
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Valor do imovel = RS 189.000,00
Data-base: setembro de 2020

18

RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIO DE SOUZA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2020 as 10:33 , sob o nimero WJMJ20414027531

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085970-66.2017.8.26.0100 e codigo 9B233B5.



fls. 192

MARIO DE SOUZA JUNIOR

ENGe CIVIL - CREA 60339/D

IV - CONCLUSAO

O valor de venda do imdvel situado na Rua Aparecido Ribeiro n°

48, Jardim Peruibe, municipio de Peruibe, resulta igual a:

Valor de venda do imével = R$ 189.000,00
(cento e oitenta e nove mil reais)
Data-base: setembro de 2020
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V - ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 20 (vinte) paginas, sendo esta ultima

datada e assinada.

Relacio de anexos:

= ANEXO I: célculo do valor unitario basico de terreno

Sao Paulo, 10 de setembro de 2020

MARIO DE SOUZA JUNIOR
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CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO
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I - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO DA PESQUISA

1. Serdo adotadas as regras enunciadas na Norma editada em
setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (Norma para avaliagdo de imoveis urbanos),

elegendo-se, no caso, os seguintes parametros de célculo:

= frente de referéncia do lote padrao (F;) = 10,00 m

» profundidade minima do lote padrao (Py) = 25,00 m

» profundidade maxima do lote padrao (Pm,) = 40,00 m

= expoente utilizado no célculo do fator testada (f) = 0,20

= expoente utilizado no célculo do fator profundidade (p) = 0,50

2. Os valores pesquisados serdo corrigidos pelos seguintes
fatores: elasticidade (desconto de 10%, quando o valor pesquisado for proveniente
de oferta), testada e profundidade.

3. O valor unitério final resultard da média saneada dos valores
compreendidos em um intervalo de aceitacdo de 30% (para mais e para menos),

intervalo esse calculado a partir da média dos valores pesquisados.
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II - AMOSTRA PESQUISADA

Elemento 1:
Imovel: Rua Edmundo Jodo Maner, entre os n* 126 ¢ 146
Terreno: frente = 10,00 m

area = 250,00 m’

profundidade equivalente = 25,00 m
Valor de venda: R$ 140.000,00 (oferta - setembro de 2020)
Informante: Milton - (11) 98392.8714
Observacio: terreno sem construcao

= (Coeficiente de testada = 1,00 (+ 0,00)
= (Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

=  Fator de homogeneizagdo = 1,00

Vi = (140.000,00 x 0,90) + 250,00 = R$ 504,00/m’
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Elemento 2:
Imovel: Rua Edmundo Jodo Maner, entre os n*° 146 e 166
Terreno: frente = 10,00 m

area = 250,00 m’

profundidade equivalente = 25,00 m
Valor de venda: RS 150.000,00 (oferta - setembro de 2020)
Informante: Vania - (11) 99873.2389
Observacio: terreno sem construgao

=  Coeficiente de testada = 1,00 (+ 0,00)
= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

*  Fator de homogeneizagao = 1,00

Vi = (150.000,00 x 0,90) + 250,00 = RS 540,00/m’

Elemento 3:
Imovel: Rua Benedito Alves de Souza, entre os n** 287 e 307
Terreno: frente = 12,00 m

area = 360,00 m’

profundidade equivalente = 30,00 m
Valor de venda: RS 180.000,00 (oferta - setembro de 2020)
Informante: Luciano - (11) 99813.5440
Observacio: terreno sem construcao

= Coeficiente de testada = (10,00 + 12,00)"*° = 0,96 (- 0,04)
»  Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)
=  Fator de homogeneizacdo = 1,00 - 0,04 = 0,96

V3 = [(180.000,00 x 0,90) + 360,00] x 0,96 = R$ 432,00/m’

RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIO DE SOUZA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2020 as 10:34 , sob o nimero WJMJ20414027701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085970-66.2017.8.26.0100 e codigo 9B233E7.



Elemento 4:

Imovel:
Terreno:

Valor de venda:
Informante:
Observacao:

Elemento 5:

Imovel:
Terreno:

Valor de venda:
Informante:
Observacio:
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Rua Benedito Alves de Souza, entre os n® 48 € 92
frente = 12,00 m

area = 360,00 m”’

profundidade equivalente = 30,00 m

R$ 170.000,00 (oferta - setembro de 2020)
Marcos - (11) 94171.9468

terreno sem construcao

= Coeficiente de testada = (10,00 + 12,00)*° = 0,96 (- 0,04)
= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)
»  Fator de homogeneizacao = 1,00 - 0,04 = 0,96

Vs = [(170.000,00 x 0,90) = 360,00] x 0,96 = RS 408,00/m”

Rua Eunice Alcala, entre os n® 300 e 330
frente = 10,00 m

area = 345,00 m’

profundidade equivalente = 34,50 m

R$ 160.000,00 (oferta - setembro de 2020)
Marcelino - (11) 99943.2333

terreno sem construcao

= (Coeficiente de testada = 1,00 (+ 0,00)
=  Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

=  Fator de homogeneizacao = 1,00

Vs = (160.000,00 x 0,90) + 345,00 = R$ 417,00/m’
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Elemento 6:

Imovel:
Terreno:

Valor de venda:
Informante:
Observacao:
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Rua Cuiabd, esquina com Rua Tiradentes
frente = 10,00 m

area = 300,00 m’

profundidade equivalente = 30,00 m

R$ 130.000,00 (oferta - setembro de 2020)
Julio - (11) 93939.7239

terreno sem construcao

=  Coeficiente de testada = 1,00 (+ 0,00)
= Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)

*  Fator de homogeneizagao = 1,00

Vs = (130.000,00 x 0,90) + 300,00 = R$ 390,00/m*

Elemento 7:

Imovel:
Terreno:

Valor de venda:
Informante:
Observacio:

Rua Estrela do Mar

frente = 12,00 m

area = 360,00 m’

profundidade equivalente = 30,00 m

R$ 160.000,00 (oferta - setembro de 2020)
Luciano - (11) 99813.5440

terreno sem construcao

= Coeficiente de testada = (10,00 + 12,00)"*° = 0,96 (- 0,04)
»  Coeficiente de profundidade = 1,00 (+ 0,00)
=  Fator de homogeneizacdo = 1,00 - 0,04 = 0,96

V7 = [(160.000,00 x 0,90) + 360,00] x 0,96 = R$ 384,00/m”
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III - VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO

Os valores unitarios que derivam da amostra pesquisada sao

aqueles anotados na tabela abaixo.

Elemento Unitario (R$/m?)
1 504,00
2 540,00
3 432,00
4 408,00
5 417,00
6 390,00
7 384,00

=  Média da amostra = 3.075,00 ~ 7 = R$ 439,00/m”

» Intervalo de aceitacdo de resultados:
limite inferior: 439,00 x 0,70 = R$ 307,00/m’
limite superior: 439,00 x 1,30 = R$ 571,00/m*

Uy

Como todos os valores unitarios restaram compreendidos no

intervalo de aceitagdo de resultados, a média saneada e a média geral da amostra

coincidem.

=  Média saneada da amostra = R$ 439,00/m2
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Valor unitario basico de terreno = R$ 440,00/m2
valido para lote com 10,00 m de frente e profundidade entre 25,00 ¢ 40,00 m
Data-base: setembro de 2020
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