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CONSIDERA COES INICIAIS

O presente laudo trata do valor de mercado do imével descrito a
seguir:

Imovel: Rua Nicaragua, n° 590
Bairro: Guilhermina.
Cidade: Praia Grande/Sp

VISTORIA DO IMOVEL

No dia 09 de novembro de 2020 as 14:30 horas, data e horario

marcado para a vistoria do imével, a Perita devidamente nomeada

por V.Exa. Dirigiu-se ao local em questao e através de detalhada

vistoria, pode observar tudo o que pudesse interessar a presente lide,

€ que no local foi atendida pelo inquilino do imével Sr. Marcelo, que

autorizouy g perita a vistoriar o referido imével.
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PARECER TECNICO

1) Localizacao

» Rua Nicaragua, n° 590, Bajrro — Guilhermina, Praia Grande — SP

e Terreno construido de parte de lote 05 da quadra “Q, do
loteamento denominado Vila Sarita nessa cidade, medindo 5
metros de frente para a Rua Nicaragua por 30 metros da frente aos
fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medida da
frente, encerrando a area de 150m2, confrontando pelo lado
esquerdo de quem da referida rua olha para o imoével, com parte do
lote 07, pelo lado direito, na mesma posicdo, com parte
remanescente do lote 05, onde encontra-se construida a casa 02

da planta, atual nimero 586 da mencionada rua e nos fundos com

parte no lote 01-A.

» O imo6vel objeto da presente matricula foi construida uma casa
residencial térrea geminada, numero 01 da planta, com a area
82,75m? que recebeu o nimero 590 da Rua Nicaragua. Matricula

n°® 84 526 ficha 01 livro n°2 registro geral de imoveis de Praia

Grande — SP.
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2) Dados do lote

Area total: 150,00 m?2

5 metros de frente por 30 metros gog fundos

2-A) Dados da construcio

Area da casa construida: 82,75 m?

3) Acabamentos Externos

Portdes de garagem, em aco anodizado na cor preto.
Paredes pintada na cor bege, ao fundo paredes azulejados até o
teto e janeldo em arco de ferro.

Telhado em telha ondulada de fibra de vidro

Piso da garagem em ceramico antiderrapante na cor cinza 10x30.

Hall de entrada Porta de madeira na cor marrom.

Hall de entrada — corredor de circulagao piso em ceramico

10x30 na cor cinza, ao fundo uma porta de aluminio branca que

leva a uma cozinha-apoio na area externa.
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4) Acabamentos Internos

® Sala
Ampla sala, dividida em dois ambientes. sendo e I

[eeepcaoie: balcao de alvenaria, e divisoria em drywall com

porta.

e Paredes na cor palha, e a0 fundo parede na cor cinza-chumbo,
e balc&o da recepcao de alvenaria na cor azul-marinho.

e Janeldao em arco na cor marrom com aco anodizado com vidros
transparentes e grades de ferro, e na parede ao lado esquerdo
janela basculante de vidros ondulados transparentes.

e Piso ceramico 30x30 na cor cinza antiderrapante.

e Porta em madeira macica.

Corredor

s Corredor de circulagdo, piso em ceramico 30x30 parede ao

lado esquerdo na cor bege, parede do lado direito em uma

metade em azulejo até o teto e a outra em pintura na cor bege.
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e Cozinha

cor branca com desenhos, piso ceramico 30x30 na cor cinza,
pia de granito com armario embutido em MDF, janelas
basculante em aco anodizado na cor marrom e vidros
ondulados transparentes, porta de madeira que leva ao

corredor de circulacéo externo.

e WC Masculino e Feminino (01)
Pia de coluna na cor cinza, vaso sanitario na cor cinza,
azulejo ate o teto 10x10 branco xamuscado de cinza, box
de acrilico, janela tipo vitrdé basculante de aluminio

anodizado na cor marrom, piso ceramico 30x30 na cor

cinza.

o Escritério (Quarto 01)
Paredes na cor cinza-claro, piso ceramico 30x30 na cor

cinza, janela de madeira com vidros transparentes e

grades de aco, porta de madeira.
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o WC MaSCU““O el EIHininO (02)
ia de COIUna a Cor n or cinza
P n ] n
J | : Cl Za, vVaso sar ItaIIO ac i
azuie|o a u ]
J |e (0] 1et0 |0X IO blanCO Xan Scado de Cil za, box de

crilico, jan i it
a Janela tipo vitrg basculante de aluminio anodizado na
cor marrom, piso ceramico 30x30 na cor cinza

o Escritorio (Quarto 02)

Paredes na cor c¢j i AMi

Cinza-claro, piso ceramico 30x30 na cor
Cinza, janela de madeira com vidros transparentes e
grades de ago, porta de madeira.

e« Andar Superior
Escadas em alvenaria revestidas com piso ceramico

antiderrapante na cor cinza, corrimdo de madeira,

paredes na cor bege.

e Escritorio (Quarto 03) - Andar Superior
Paredes na bege, piso cerdmico 30x30 na cor cinza,

janela de madeira com vidros transparentes e grades de aco,

porta de madeira.

s Cozinha (Area externa)
Porta de divisoria de drywall com porta, azulejo ate o teto
o ceramico 30x30 na cor

na cor branca com desenhos, pis
m armario embutido em MDF, janelas

A cinza, pia de granito CO
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basculante em aco anodizado na cor marrom e vidros
ondulados transparentes. porta de madeira que leva ao

corredor de circulacio externo.

5) Caracterizacao da Regiao

O local onde se situa o lote (casa germinada) em questio &
dotado de todos os tipos de melhoramentos pl]bliC(.)S., tais como:
pavimentacdo, rede de captacao de aguas fluviais, rede d.e
distribuicdo de agua potavel, rede de coleta de esgoto, er:etr.gla
elétrica, telefone, iluminacéo publica, sistema de transporte coletivo.

comunicacao e televisao.

(0}
6) Atividades Existentes no Entorn

eguintes
5 resenta 0s s

itua o imovel em questao ap mércio
Ay taurante, supermercado, co

es ) ;

tipos de atividades: padarias, r -
e servicos, templos religiosos, Deleg
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Vista lateraf direito




« L Y ? z
s, B
- Ry B ‘
L s 18 o
~ ¥

* i
-

Lusian; Cristina Ramos c

a: Carolino Rodrigues n° 17 Apt. 144
Rua-

ar Tel.: (13) 99761-6752
Boqueuao

€-mail: Iusianiramos@yahoo com.br
gantos/SP

CRECI: 0522334 _ CREA — 5063701240 -
CAU: A701 10-6

Vista Frontal

e B _
, f. - 1
i B o
T
&
g o




Lus

lani Cristing Ramos

rolino Rodrigues n° 17 Apt: 144 Tel:: (13) 99761.6750
Rua: C?,o &-mail. lusianiramos @yahoo.com br
Boque'jfg P CRECI: 0522334 — CREA - 5063701240 -
Santos.

CAU: A70110-6

Fotos — Piso/Garagem/port30

ITelhado/Area
externa

&4 )

777 N

NN
NN

." A i




Lusiam’ ; risting Ramos

ngues n° 17 Apt 144
Carolino Rodrnigues n #h

n




lani Cristina Ramos C

olino Rodrigues n° 17 Apt: 144

il

T

Tel.: (13) 99761-6752

&-mail. lusianiramos @yahoo.com br
CRECI: 0522334 — CREA — 5063701240 -
CAU: A70110-6

gl




Luszanz’ Crfsmm Ramos

Ccarolinc Rodngues n® 17 Apt: 144
g Caroli

Tel: (13) 99761-6752
€-mail 1u5|amramos@yahoo com.br
CRECI: 05223

92233-4 — CREA - 5063701240 -
CAU: A701 10-6




Lusian; Cristing Ramos

ua: Carolino Rodrigues n°® 17 Apt: 144 Tel: (13) 99761.6752
iréo
Boquelr
SantOSISP

e-mail: lUsianiramos@yahoo.com.br
CRECI: 05223

3-4 — CREA — 5063701240 -
CAU: A70110-6

Foto Corredor




. carolino Rodrigues n° 17 Apt: 144
Rua-

Tel.: (13) 99761.6755 "
Boqueirde gg;saél lUsianiramos@yahoo.co
Santos/SP

11052233 4 CREA - 5063701240 -
CAU: A701 10-6

Foto Recepgsg (Sala)

B




Lusian; Cristina Ramos
Garolino Rodrigues n® 17 Apt 144
Rua %

Tel : (13) 99761-6752 i
i €e-mail: |usianiramos@yahoo com. i
Boqueres CRECI: 0522334 — GREA — 5063701240
SantOSIS

CAU: A70110-6




Lu

 Carolino Rodrigues n° 17 Apt. 144 Tel. (13) 99761.6752

Rua: ¥ 50 €-maijl: iusianlramos@yahoo.combf
Bogueir &

Gantos/S

CREC|: 0522334 CREA - 5063701240 -
CAU: A7011 0-6




Lus

lani Cristina Ramos

carolino Rodrigues n° 17 Apt: 144
ya:

aro Tel (13) 99761-6752
oqueira
gantoy Sh

€-mail: lusiamramos@yahoo com.br
CREC|: 0522334 _ CREA - 5063701240 -
CAU: A70110.8

ﬁjﬂf!*




Lus

lani C’r[stina Ramos

carolino Rodrigues n° 17 Apt: 144
ya:

Tel.: (13) 99761-6752
i3 €-mail: Iusiamramos@yahoo com.br
Boqueirad CRECI: 052
Santos/s

233-4 — CREA — 5063701240 -
CAU: A70110-6

Foto — Corredor de Circulagio Interno

—




Lus

lani Cristina Ramos <

°17 Apt: 144
Rodrigues n
- carolino
2

Tel (13) 99761-6752
€-mail: Iu5|anirarncs@yahoo com.br
o CRECI. 055
oquel
gamoysp

2334 — CREA — 5063701240 -
CAU: A701 10-6

Fotos — Cozj

nha (01)




Lusi

ani Crisrina Ramos

Tel - (13) 89761-6752

€-mail: Iusianiramos@yahoo com.br
CRECI: 0522334 _ CR

EA - 5063701240 -
CAU: A701 10-6




Lusiani Cristing Ramog

o Rodrigues n° 17 Apt: 144 Tel.: (13) 99761-6752
- Caro
ua:

€-mail; lusnaniramos@yahoo com.br
(30 CRECI: 0522334 _
Boaue’cy

SanlOs/S

CREA — 5063701240 -
CAU: A70110-6

WC Feminino e Masculino
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1 De acordo com 3 vistoria detalhada feita no imével e as

j Consideracées quanto & localizacdo do mesmo, para data de

elaboracdo do laudo de 51 folhas conclui-se pelo seguinte valor do
imovel:

Esta avaliagdo foi elaborada seégundo a Norma Brasileira

Registrada -N.B.R. 14.653 (Avaliacdo de Bens —Parte 01:

Procedimentos Gerais e Parte 02: Iméveis Urbanos) da AB.N.T. -

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e os preceitos do
- LBAP.E. -Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
| Engenharia. Observamos também o cédigo de Etica da American
. Society of Appraisers. O critério geral empregado foi o de avaliar os
iméveis, supondo-se que continuardo sendo empregados para o
mesmo fim e no mesmo estado de conservacao em que se
encontram atualmente. Todas as andlises sdo baseadas em
nformagées atuais com relacao a oferta e demanda, as quais sao
devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia

financeira especifica para o mercado imobiliario. Os estudos

43
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desenvolvidos tém como base os valores de avaliacao sob a otica
imobiliaria, onde foram considerados, entre outros, aspectos de
Potencial de valorizagao futura; Tendéncias do mercado imobiliario
local; Perspectivas das necessidades de reinvestimento para
reposicionamento da propriedade: Projetos e obras em planejamento
(publicos e privados); Grau de especificidade do imoével; e outros
aspectos relevantes na consolidagdo do valor dos ativos. O imével
foi considerado livre e desembaracado de quaisquer énus ou
comprometimentos que impecam ou imponham restricdes a sua
comercializacdo ou utilizagdo, exceto aqueles mencionados no
decorrer do presente trabalho.
METODOLOGIA ANALISE FiSICA: Os aspectos fisicos do imovel em
guestao envolvem sua localizacdo, caracteristicas constitutivas a
serem adotadas, interferéncias urbanisticas —conjunto de leis e atos
publicos que podem interferir no uso, ocupacéo e status de mercado.
Sua posicao no mercado imobiliario atual e futuro (se o imovel
confara com versatilidade para atender novas exigéncias
mercadologicas); detectar problemas e/ou vantagens quanto a sua
localizacdo; bem como apontar medidas para o incremento de

atratividade. Para esta fase, utilizamos os seguintes procedimentos:

. a) visitas a regido onde esta o imovel, para levantamento de dados

sobre sua localizacao, facilidade de acesso, ocupagao circunvizinha,

- Melhoramentos publicos existentes e previstos, transporte urbano e

Wmunicacdes;

Yanalise de documentos e plantas;
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c) consultas a J|eis e publicagbes sobre zoneamento,
desapropriagdes, tombamentos €, caso necessario, consulta informal
aos orgaos competentes.

ANALISE JURIDICA: Ja a conceituagéo da forma de participacéo e
realizada através dos documentos de propriedade, como escrituras,
matriculas, impostos, etc.

ANALISE DE MERCADO: A identificacdo das caracteristicas do
mercado imobiliario onde estéa inserido imoével nos permite determinar
O Seu posicionamento com relagdo a concorréncia, verificando as
possibilidades de seu desempenho, quando langado no mercado
para o mercado de iméveis comerciais foram abordados os seguintes
~ itens: Perfil dos iméveis em oferta: Diferenciacao dos valores de
iméveis posicionados nos logradouros considerados principais e fora
deles. A analise de valores praticados se da através da pesquisa de
precos pedidos e, sempre que possivel, de valores efetivamente
fransacionados. Através de informagées histéricas colhidas de
. estudos anteriores, também foi possivel a analise da evolucao de
precos de mercado e crescimento histérico, o que sinaliza
aquecimento ou desaquecimento de demanda. ANALISE DE
VALOR: Os trabalhos foram pautados pelas determinacées da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas —ABNT e pelas
'tomendacées do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Egenharia -IBAPE/SP. Todas as analises sao baseadas em
homagges atuais com relagéo a oferta, demanda, possibilidades de

80, caracteristicas técnicas e aspectos restritivos, as quais sao
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e 7 T
devidamente tratadas em bases estatisticas € analises especifica
. A 3 4 5
para o mercado imobiliario, discorrendo sobre a posicao atual d
' i itacao
propriedade perante o mercado e suas perspectivas de aceitac

pelo mercado.
DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO: Para o desenvolvimento do

presente trabalho adota-se o conceito presente na norma
estabelecida pela ABNT “Associacdo Brasileira de Normas Técnicas”
(NBR 14653), que apresentam a seguinte definicdo para “Valor de
Mercado” : “Quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condi¢cbes do mercado vigente. “Além das
normas brasileiras, as analises também consideram as definicées de

. ‘Market Value” (Valor de Mercado) extraida das recomendacdes do
‘RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) —Appraisal and

' Valuation Standard”, definidas a seqguir: Market Value (Valor de
Mercado):"A quantia pela qual uma propriedade deveria ser

- negociada, na data da avaliagdo, entre um comprador desejoso e um
lvendedor desejoso, em uma negociacao nao tendenciosa (sem
! |ntere§ses especificos entre as partes), apos realizacéo de marketing
el
‘DE e e . /! O COMPARATIVO DIRETO
ADO: Identifica o valor de mercado do bem

por mej Scni

’ 0 de tratamento técnico (homogeneizagéo) dos atributos dos
men ” . . .

| tos comparaveis constituintes da amostra, no qual é admitida

IPriori” g )
av isténci
alidade da existéncig de relagdes fixas entre os atributos
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ara isso sao considerados

comerciais € padrao
m em termos

especificos € 0S respectivos precos. P

fatores de localizacao, estrutura dos imovels

e, entre outros, qu€ reflita

construtivo predominant
com determinada

o mercado

relativos o comportamento d
Os valores de mercado sao

abrangéncia espacial e temporal.
identificados considerando 0s imoveis como disponive
se deve ser realizada de forma bastante critica,

is no mercado

aberto. Esta anali
possibilitando o fornecimento de subsidios comerciais para a

confratante.

A metodologia empre
gada na iaca =
i . presente avaliacado e o método
‘ ; icado para estimar o valor de mercado de terrenos
casas padroni | m m
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios. armazéns
' entre outros, sem m , |
, sempre que houver dados semelhantes ao avaliand
Consistem em i P
se determinar o valor do imével a partir do valor d
terreno, soma-| Lo
| 0 com valor da construcdo com os cust i
indiretos e acrescentar ao total os t s
custos financ
J|vendas e lucro do empreendedor T T
qgue deve s
| er contem
| Mercado por meio do calculo do fator d m et
€ comercializagao.
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A formula basica para o emprego do método e:

VI = (VT + VB) x FC

Sendo:

VI: Valor do Imdvel Procurado
VT: Valor do terreno

VB: Valor das bem feitorias

FC: Fator de comercializaczo

Calculos avaliatérios

Aliavés dos critérios no capitulo anterior tem-se, entao, para o

leulo do valor do imével em questao

48
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Onde:

VT: Valor do terreno procurado (Lote)
AT: Area total

VU: Valor Unitario (metro quadrado)

Substituindo e calculando:

[ AT = 150,00m2 x VU = RS 2.000,00

VT: (Valor Total) = R$ 300.000,00

(quatrocentos e Cincoenta mil reais)

Obs.: O valor Unitario (Valor Metro quadrado R$ 2.000,00 m?) Dois
il Reais, foi obtido através de pesquisa de comparativos, cujas

“racteristicas constam da pesquisa de mercado de imoveis.
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Onde:

VT: Valor do terreno procurado (Lote)
AU: Area Util
VU: Valor Unitario (metro quadrado)

Substituindo e calculando:

@ = 82,75m2 x VU = RS 5.000,00

VT: (Valor Total) = R$ 413,750.00

(quatrocentos e treze mil setecentos e cincoenta reais )

‘JObs.: 0 valor Unitario (Valor Metro quadrado R$ 5.000,00 m?) cinco mil
Reals, foi obtido através de pesquisa de comparativos, cujas
taract

ensticas constam da pesquisa de mercado de imoveis, esse valor

biohfi : ,
lobtido para a casa geminada que foi contruida no lote descrito no laudo.

I
forterreno: R$300.000,00 (trezentos mil reais )

Valo :

; ' tasa germinada construida no terreno (lote): R$413.750,00

laf : 5
focentos e treze mil, setecentos e cinquenta reais)
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A Perita dando por encerrados os seus trabalhos, apresenta o
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papel timbrado, todas rubricadas, sendo esta ultima datada e

devidamente assinada para os fins de Direito.

Santos, 13 de novembro de 2020
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Inicio (https://www.aasp.org.br) / Suporte profissional (https://www.aasp.org.br/suporte-profissional/)
/ Célculos (https://www.aasp.org.br/suporte-profissional/calculos/) / Calculadora TJSP
Calculo de Atualizagao Monetaria dos Débitos Judiciais do TJSP
Informe os dados originais para o célculo:
Valor
R$ 413.750,00
Data inicial
Novembro v 2020 v
Atualizar para
Fevereiro v 2022 v
CALCULAR
Valor atualizado: RS 469.963,20 &
0O valor R$ 413.750,00 de 11/2020 atualizado até 2/2022 é RS 469.963,19.
* Sistema meramente informativo ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboragao de célculos judiciais
Instrucdes
Selecione o Més/Ano da época, em seguida digite o valor da moeda da época e por ultimo selecione o Més/Ano para o qual o
valor digitado devera ser corrigido.
Este servigo é meramente supletivo, ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboragédo de célculos judiciais.
0 sistema utiliza apenas 02 (duas) casas decimais apds a virgula, podendo apresentar eventuais diferencas em relagéo a
célculos que utilizem mais casas decimais.
Exemplo:
Atualizag&o até Outubro de 2004, do valor de Cz$ 1.000,00, fixado em Janeiro/88 Cz$ 1.000,00 : 59 ’d\b

(Out/2004) = 54,407303.

https://www.aasp.org.br/suporte-profissional/calculos/calculos-judiciais/ 1/3
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Observagéo |
Os fatores de atualizagdo monetaria estao disponiveis desde Out/1964 até o més e ano atual.
Observacéo Il

Os fatores de atualizagdo monetaria foram compostos pela aplicagdo dos seguintes indices:

Out/64 a Fev/86 ORTN

Mar/86 e Mar/87 a Jan/89 OTN

Abr/86 a Fev/87 OTN "pro-rata”

Fev/89 42,72% (conforme STJ, indice de Jan/89)

Mar/89 10,14% (conforme STJ, indice de Fev/89)

Abr/89 a Mar/91 IPC do IBGE (Mar/89 a Fev/91)

Abr/91 a Jul/94 INPC do IBGE (Mar/91 a Jun/94)

Ago/94 a Jul/95 IPC-r do IBGE (Jul/94 a Jun/95)

Ago/95 em diante INPC do IBGE (Jul/95 em diante) sendo que, com relagéo a

aplicacdo da deflagdo, a matéria ficara "sub judice"

Observagao lll

Nova tabela de Calculo de Atualizagdo Monetaria dos Débitos Judiciais, em cumprimento ao que ficou decidido no Processo G-

36.676/02, considerando o indice de 10.14%, relativo ao més de Fevereiro de 1989, ao invés de 23.60%.

InformagGes complementares sobre a aplicagdo da tabela poderéo ser obtidas no DEPRE 3 - Divisdo Técnica de Assessoria e

Contador de Segunda Instancia, na Rua dos Sorocabanos, n° 680, telefone 6914-9333.
Observagoes da AASP

1- Em 15/01/1989 a moeda foi alterada de Cruzado (Cz$) para Cruzado Novo (NCzS$), com exclus&o de 3 (trés) zeros, ficando a

OTN fixada em NCz$ 6,17 (Seis Cruzados Novos e Dezessete Centavos)

Il - O STJ decidiu que o indice de corregdo para o més de Janeiro de 1989 deve ser de 42.72%, conforme Recursos Especiais n°
45.382-8-SP (Boletim AASP n° 1895) e n° 43.055-0-SP (disponivel em nossa biblioteca para consulta)

11l - Em Abril de 1990 a tabela utiliza o percentual de 84.32% sobre o valor de Marco, gerando o indice de 509,725310
(276,543680 X 84.32%), 0 que esta de acordo com decisdo do STJ - Recurso Especial n® 40.533-0-SP (Boletim AASP n° 1896)

IV - De acordo com o parecer do DEPRE, publicado no DOE Just. de 09/02/1996, p. 43, os indices a partir de Fevereiro de 1991
foram alterados em face da nova orientagao da Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica que determina a substitui¢ao da

TR de Fevereiro de 1991 (7%), anteriormente aplicada, pelo IPC de Fevereiro de 1991 (21.87%)

Calculadora TJSP (https://www.aasp.org.br/suporte-profissional/calculos-judiciais/) >
Calculos judiciais (https://www.debit.com.br/aasp/index.php?calculo=atualiza) >
Célculos trabalhistas (https://www.debit.com.br/aasp/index.php?calculo=trabalhista) >
Queremos melhorar o nosso site. Esse contetdo foi util para vocé? ki‘, R &
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