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1 OBJETIVO DO TRABALHO

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica € a determinagao
técnica do valor de venda de mercado a vista, de um terreno, situado na Rua José
Fernandes Junior, 327, no Bairro Vila Lygia, na cidade de Guaruja — S.P, com a

finalidade de venda do terreno ora avaliado.

No Anexo |l deste Parecer, encontra-se juntada a Matricula n° 52.554 do Cartdrio de

Registro de Iméveis de Guaruja/SP, relativa ao terreno objeto da presente Pericia.

Cabe consignar que o terreno em questao, foi avaliado, considerando sua condi¢cao
como livre e desembaragado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer

natureza, bem como eventuais contaminagdes do solo.

Nao constam neste trabalho, averiguagbes mais aprofundadas, com instrumentos de

precisdo e de medicao, da condicéo fisica atual do terreno.
O valor apresentado reflete a situacao atual de mercado, portanto, ndo assumindo
responsabilidade por fatores econémicos e/ou fisicos ocorridos apds a data base que

possam afetar a opinido relatada.

Admitem-se veridicos os documentos fornecidos e suas copias, fiéis aos respectivos

originais.
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2 VISTORIA
2.1 Localizagdo

O terreno avaliado, situa-se na Rua José Fernandes Junior, 327, no Bairro Vila Lygia,
Municipio de Guaruja, Estado de Sao Paulo. A quadra de localizagcdo do imével em
questao é formada pelas seguintes vias publicas: Rua José Fernandes Junior, Rua Julio

da Cunha Telles de Freitas, Rua Domingos Antoneti e Rua Angelo Xavier.
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Figura 2 — Localizagdo do Terreno
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Figura 5 — Vista da Rua Figura 6 — Entrada do Terreno

Figura 7 — Vista do Terreno Figura 8 — Vista do Terreno
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2.2 Caracteristicas da Regiao

O terreno avaliado localiza-se na Cidade do Guaruja/ SP, conhecida como a “Pérola do
Atlantico”, devido as suas belas praias e beleza natural, muito procurada pelos turistas
na alta temporada. Sua economia esta apoiada na atividade turistica, atividade maritima

de lazer, industria, e uma intensa atividade portuaria.

O Bairro do terreno avaliado é a Vila Lygia, préximo a Balsa Santos-Guaruja.

A regido possui os melhoramentos publicos essenciais, tais como: redes de agua, luz,
energia, telefonia, iluminagdo publica, transporte publico direto através de redes de

6nibus, pavimentacao, coleta de lixo e outros.

2.3 Caracteristicas do Terreno Avaliado

O terreno avaliado possui a seguinte descricdo, conforme Certiddo do Registro de
Iméveis do Guaruja:

“Lote 4 da quadra 35, do loteamento denominado Vila Lygia, situado nesta cidade,
municipio e comarca de Guaruja, medindo 10,00 ms de frente para a Rua Augusto
Simées, por 23,00 ms da frente aos fundos, em ambos os lados, tendo nos fundos a
largura de 10,00 ms, encerrando a area de 280,00 ms2, confrontando de um lado com

o lote 5, de outro com o lote 3 e nos fundos com o lote 16.”

Na vistoria do imével foi constatado que a residéncia foi demolida, restando apenas uma
pequena edicula no terreno, de baixo padrao construtivo e mau estado de conservagao,

nao agregando valor ao imével.

2.4 AreaTerreno

De acordo com a Matricula, o terreno avaliado, possui a seguinte area:

Area Total = 280,00 m2.
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3 AVALIAGAO

3.1 Metodologia Adotada

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliacdo de Bens. Parte 1:

Procedimentos Gerais” item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compde a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor.”

Em visita a regido onde se situa o terreno avaliado, a signataria coletou dados de
terrenos em oferta de venda, com caracteristicas fisicas idénticas e/ou analogas ao
avaliado, entre eles, dados de oferta e transacdo de imdveis situados proximos ao
logradouro do avaliado. A pesquisa encontra-se apresentada no Anexo | deste Parecer

técnico.

Diante da qualidade de amostragem coletada, a signataria avaliara o terreno através do

melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método Comparativo Direto.

Basicamente, o Método Comparativo Direto, “Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliado, com objetivo de encontrar a tendéncia de formagao de seus

precos.”

Para a avaliacao do terreno em tela, diante do campo amostral satisfatério obtido na
pesquisa de mercado, foi utilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com dados de

imoveis situados no mesmo bairro.

AT
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Visando a consideragao da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios (por m? de area)
pedidos nos elementos comparativos relativos as ofertas, foram descontados 10% (dez
por cento), compensando assim a superestimativa para sé entao serem considerados
nos calculos estatisticos. Este desconto esta considerado no Fator de Oferta (FO) =
0,9.

Além do fator anteriormente citado, considerei, conforme NBR 14653-2, mais dois

fatores de influéncia nos precos de mercado:

Fator de Localizacao (FL), que corrige eventuais diferencas de localizagéo entre os
terrenos de referéncia e o terreno avaliado. Para este Fator de Localizagéo (FL), foi
utilizada a relagao entre os valores em reais da Planta Genérica de Valores da Prefeitura

Municipal do Guaruja.

Fator de Area (FA), que ajusta a area do imével avaliado e dos elementos comparativos
com os padrdes da regido. Para o Fator de Area (FA) foi calculado através da relacéo

entre os coeficientes de area calculados pelas equacbes:
Ami a .
Cy = (Aiel) , Vé]idopara% < Ae < Ami ;
Cy = 1, vdlido para Ami < Ae < Ama ;

A a
Cy = (—8) , vdlido para Ama < Ae < 3.Ama ;
Ama

sendo que Ca é o coeficiente de drea, Ami é a drea minima de referéncia (250m?), Ama é a drea
mdxima de referéncia (1.000m?), a é o expoente de drea (0,2) e Ae é a drea do elemento analisado.

Obs.: Para Ae<Ami/3 adotar Ae=Ami/3 e para Ae>3.Ama adotar Ae=3.Ama.

A avaliacao esta de acordo com as Normas NBR 14653-1 “Avaliacdo de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais” e NBR 14653-2 “Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis

Urbanos”, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.
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3.2 Calculo do Valor do Terreno Avaliado

Tabela 1 — Calculo do valor do m2

Célculo do Fator de | Calculo do Fator de
i Valor Fator Localizagao (FL) Area (FA)
i Area P de Valor Unitario
Imével Valor (R$) | (12 %’gfrg)’ Oferta Final (R$/m2)
(FO) Planta
Genérica FL Ca FA
(R$/m2)

Avaliado - 280 - - R$ 102,83 - 1,0000 -
Amostra 1 R$ 265.000,00 250 | R$ 1.060,00 0,90 R$ 103,73 | 0,9913 1,0000 1,0000 R$ 945,72
Amostra 2 R$ 260.000,00 300 R$ 866,67 0,90 R$ 102,83 | 1,0000 1,0000 1,0000 R$ 780,00
Amostra 3 R$ 655.000,00 616 | R$ 1.063,31 0,90 R$ 102,83 | 1,0000 1,0000 1,0000 R$ 956,98
Amostra 4 R$ 400.000,00 360 | R$1.111,11 0,90 R$ 128,54 | 0,8000 1,0000 1,0000 R$ 800,00
Amostra 5 R$ 270.000,00 444 R$ 608,11 0,90 R$ 82,26 1,2500 1,0000 1,0000 R$ 684,12

Média R$ 833,36
Limite superior R$ 1.083,37
+30% U
Limite inferior
-30% R$ 583,36
Amostras fora da
i, 0
média:
Desvio Padrao R$ 116,34
Intervalo de R$ 900,04
Confianga (80%)) R$ 766.69

Através da tabela acima, obtemos o valor unitario de R$ 833,36/m?, considerando todos

os fatores de ajuste das amostras.

Sendo o Intervalo de confianga para o valor estimado (80%):
Maximo: R$ 900,04/m?

Minimo: R$ 766,69/m?

Sera adotado o valor médio estimado: Vu = R$ 833,36 m2.

MATRICULA 52.554
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O valor do terreno, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de
Fatores, sera dado pela multiplicacao da area privativa do terreno avaliado pelo valor

unitario médio padréo descrito no item anterior.

Sendo assim:
V = 280,00m2 x R$ 833,36/m?
V = R$ 233.340,80

Sera adotado, em numeros arredondados:

Valor terreno (Método Comparativo Direto) R$ 233.000,00

(duzentos e trinta e trés mil reais)

A avaliacao ora efetuada, por conta dos fatores utilizados e do numero de elementos

coletados, se enquadra no Grau Il de especificacdo da ABNT NBR 14.653-2.

(L.
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3.3 Especificagdo da Avaliagao

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 item 9:

“A especificagdo sera estabelecida em razédo do prazo demandado, das disponibilidades
de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado, e dos recursos
disponiveis. Podem ser definidas quanto a fundamentagao e precisao.

A fundamentagcdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do
trabalho avaliatério quanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado e
determina o empenho no trabalho.

O grau de precisao é aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o grau de
incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do mercado e
da amostra coletada e nao é passivel de fixagao a priori.”

Pelo fato de o presente trabalho ter atendido aos requisitos relacionados no item 9.2.2
da ABNT NBR 14653-2, caracteriza-se como Parecer Técnico Fundamentado no Grau
Il

Quanto a Precisao, segundo o item 9.2.3 e tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, pela
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa, a

presente avaliacdo se enquadra no Grau maximo lil.
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4 CONCLUSAO

A signataria conclui o valor de mercado de venda do terreno situado na Rua José
Fernandes Junior, 327, no Bairro Vila Lygia, Municipio de Guaruja-SP, considerando
sua condigéo como livre e desembaragado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de
qualquer natureza, despesas de registro no respectivo Cartério de Registro de Imoveis,
bem como eventuais contaminac¢des do solo, pelo valor estimado em R$ 233.000,00

(duzentos e trinta e trés mil reais) valido para o més de abril de 2021.

Para efeito de complementagcdo do presente Parecer Técnico, a signataria estima o
intervalo de eventual negociagdo do terreno variando de R$ 215.000,00 (duzentos e
quinze mil reais) e R$ 252.000,00 (duzentos e cinquenta e dois mil reais), para 0 mesmo

periodo.

De acordo com a ABNT NBR 14653-1, valor de mercado é a “Quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condicbes do mercado vigente”.
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5 TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado o presente Parecer técnico, que possui 14 (catorze) folhas
impressas de apenas um parecer técnico, estando as mesmas rubricadas e a ultima
datada e assinada, Anexo | - Elementos Comparativos e Anexo Il — Matricula do Imével
com 02 (duas) folhas — pags. 15 e 16.

Santos, 23 de abril de 2021.

7

Simone ijhi de Souza
Perita Judicial
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ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS
Elemento 1
Local: Vila Aurea, Guaruja
Fonte: Click e Descomplique Iméveis —tel. (13) 3385-4517  Cdéd. TE0048 Data: 13/04/2021
Valor: R$ 265.000,00 Area Terreno: 250 m?

Caracteristica do anuncio: O terreno é aterrado e escritura registrada, possui 250m? (10m X 25m), sendo
10,00 m de frente e 25,00m da frente aos fundos, plano, todo murado, em bairro residencial, rua
pavimentada, com toda infraestrutura local de rede de abastecimento de agua, sistema de coleta de lixo e

esgoto e iluminagao publica.

Elemento 2

Local: Vila Santo Anténio, Guaruja

Fonte: Carla Iméveis  —tel. (13)3304-6479 Cdd. 456 Data: 13/04/2021
Valor: R$ 260.000,00 Area Terreno: 300 m?
Caracteristica do anuncio: lote/terreno de 300 m? para comprar em Vila Santo Antonio, Guaruja.

Elemento 3

Local: Santa Rosa, Guaruja

Fonte: Pitangueiras Home  —tel. (13) 3371-7078 Cdéd. TEOO016 Data: 13/04/2021
Valor: R$ 655.000,00 Area Terreno: 616 m>2
Caracteristica do anuncio: Terreno bem localizado a venda na regido da Santa Rosa. Terreno de esquina
dispondo de 616 metros de area util, localizado a 6 quadras da Av. adhemar de barros e proximo de

comércios. Otima localizagao, regido supertranquila.

Elemento 4

Local: - Jardim Santa Maria, Guaruja

Fonte: Mario & Veturazi Iméveis —tel. (13) 3357-6500 Cod. TE00008 Data: 13/04/2021
Valor: R$ 400.000,00 Area Terreno: 360 m?2
Caracteristica do antincio: Terreno - venda no Guaruja. Area total: 360,00 m2. pagamento a vista!

Elemento 5

Local: Jardim Virginia, Guaruja

Fonte: Danimar Iméveis  —tel. (13) 3344-3300 C6d. TEO034 Data: 13/04/2021
Valor: R$ 270.000,00 Area Terreno: 444 m?
Caracteristica do anuncio: Terreno de 444 m? sendo 12X37 metros na Praia da Enseada - Jardim Virginia

em Guaruja/SP. Murado e Plano.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

ANEXO Il - MATRICULA DO IMOVEL

LIVRO N.° 2 - RE%!E;?E CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA
n';@ Dr. Qumercinde CHuniz Sampaio

r matricula ~— ficha — OFICIAL VITALICIO —
I L 52554 l a1 | Guaruja, 02 de Junho de 19 B6

|imdvel:~ Lote 4 da guadra 35, do loteamento denominado Vila Lygia, situado nesta -
cidade, municipio e comarca de Guazruj4, medindo 10,00 ms de frente para a Rua Au -
gusto Simoes, por 28,00 ms da frents sos fundos, em ambos os lados, tendo nos fun-
dos z largura de 10,00 ms, encerrando a &rez de 280,00 ms2, confrontzndo de um la=-
do com o lote 5, de outro com o lote 3 e nos fundos com o lote 16,

Propriet3ricss~ RODOLPHO TRAMONTINA, casado com EVA ROVERE TRAMONTINA, comercifris
domiciliade e residente nesta cidade, a Rua fugusto Simoes, 327, portzdor da cédu
la de identidade RG, n2 1,015,941 e do C.P.F. n9® 215,837,148,

Rogistro anteriors~ Transcricho 7.928 d

Oficial Substituta: > i / ey @
il W e -

Av.01 05 de maio de 2000

Com base no Artigo 213, parédgrafo lo.(parte final) da lei

6015/73, &€ feita a presente averbacgdo para ficar constando
gue a denominagdo correta da antiga Rua 14, para a qual o
imével acima descrito fazz frente, é: Rua José Fernandes
Junior, conforme Decreto Municipal n® 2.941/81, e n&oc como

constou na abertura da presente matricula, gque fica

retificada quanto a este particular, e ratificad todos
05 seus demais termos e dizeres: & T———— .
Averbado por {Wanderiey Américo de Freitas)
Esoravente Substituto
wws

Av.02 05 de maio de 2000

Por requerimento datado de 30 de junho de 1999, MARIA
TRAMONTINA OLIVEIRA, regquereu a presente averbacgdo para
ficar constando gque sobre o imével objeto da presente
matricula, foi construida a residéncia e edicula com &rea
tetal de 115,73 metros quadrados, as guais receberam o ND.
327 da RUA JOSE FERNANDES JUNIOR, conforme Carta de
Habite-se no. 5180/74, expedida pela Prefeitura Municipal

de Guaruja-SP, em 07 de janeiro de 1974, bem como para

y continua ne verso
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