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JUAREZ PANTALEAO ﬁ;§

| ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

RESIDENCIAL

Localizagao:

Data da avaliagdo:

Rua Gastdo Vidigal, h° 348, parte do lote 26, quadra 37,
Loteamento Vila Amorim, Municipio e Comarca de Suzano,
IGrande Sao Paulo.

 Abril de 2020

]
Valor de mercado:

R$ 300.000,00
( trezentos mil reais )

RuUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23
i
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme o despacho do MM. Juizo, as fls. 722 e 790, a
apuragéo do justo, real e atual valor de mercado para a venda de 1 ( um ) imével
residencial localizado na Rua Gastao Vidigal, n°® 348, parte do lote 26, quadra 37,
Loteamento Vila Amorim, Municipio e Comarca de Suzano, Grande Sao Paulo, devido
a uma Acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENGA - OBRIGAGOES.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com sua
nomeagao para Perito do Juizo.
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CAPITULO lll - VISTORIA

1. Localizagao
O imével avaliando encontra-se localizado na Rua Gastéo Vidigal, n® 348, parte
do lote 26, quadra 37, Loteamento Vila Amorim, Municipio e Comarca de
Suzano, Grande Sao Paulo.

2. Inscricdo municipal

A inscrigdo municipal do imével avaliando, conforme a Prefeitura Municipal de
. Suzano, é: 12.011.018.

3. Planta de localizacédo
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4. Acessibilidade

O acesso & facil e direto pela Rua Gastéo Vidigal.
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5. llustracao fotografica externa

Vista da Rua Gastédo Vidigal que lhe da acesso. p
/

\

RUA CONDE DO PINHAL, N° 0B - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.! (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR

)




fls. 1034

2

JUAREZ PANTALEAO

ENGENHEIRO CiviL

10.

Topografia

A topografia do imével encontra-se plana em toda sua extensédo e ao nivel da
Rua Gastéo Vidigal.

Melhoramentos publicos

O imével é servido pelos seguintes melhoramentos publicos convencionais:

Rede publica de agua encanada;

Rede publica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminagao publica;

Rede publica de telefonia fixa;

Rede publica de saneamento basico;
Guias e sarjetas; e

vV V.V V V VY

Pavimentagao asfaltica.

Dimensodes

O terreno, conforme analise da Matricula n® 39.990 do 1° CRI / Suzano — SP
(fls. 711 ), possui a seguinte descri¢ao:

“Medindo 5,00m de frente para a Rua Gastdo Vidigal, igual metragem nos
fundos, por 25,00m da frente aos fundos, em ambos os lados, encerrando a area
total de 125,00m?.”

Caracteristicas do solo

O solo é aparentemente seco, proprio a construgao civil.

Circunvizinhancga

A regido é caracterizada por uma ocupagao predominantemente residencial.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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11. Benfeitorias

Sobre o terreno acima descrito encontra-se erigida 1 ( uma ) edificagdo

residencial, possuindo as seguintes caracteristicas construtivas:

Classe / Grupo / Padréao

Residencial / Casa / Econémico

Pavimentos 2 ( dois ) pavimentos
Estrutura Convencional

Janelas Tipo de correr e basculante
Piso Ladrilhos ceramicos

Forro Laje

Revestimento externo

Argamassa fina

Revestimento interno

Argamassa fina-e azulejos

Portas Madeira e ferro
Caixilhos Ferro
Cobertura Telhas de fibrocimento
Térreo Cobertura, sala, cozinha, banheiro e

Compartimentos 2 (dois) dormitérios

Superior | Cobertura e area de servigo
Estado da edificagdo Regular
Idade real 30 ( trinta ) anos

Area construida

146,63m?

Obs.:
a)

A &rea construida da edificagdo foi resultado de anélise da Notificagdo

de Langamento de IPTU da Prefeitura Municipal de Suzano ( fls. 408 ).

b)
vistoria.

A idade da edificagédo foi resultado de estimativa deste perito, quando da

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE ~ SAO PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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12. llustragdo fotografica das benfeitorias

Térreo: Cozinha e banheiro.
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Superior: Area de servigo e cobertura.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR




Juarez PANTALEAO OS\?\
|
|
|

fls. 1038

ENGENHEIRO CIVIL

CAPITULO IV - AVALIAGAO
1. Valor do terreno ( V:)
1.1. Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo de Valores de Mercado, ja consagrado
em trabalhos desta natureza, conforme recomendagdo da Norma para
Avaliago de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011,

Sua aplicagdo se resume na determinagdo do valor unitario basico do
metro quadrado na regiao onde se localiza o imével avaliando, a partir dos
‘ elementos comparativos coletados ( Anexo |l ), apresentados no quadro
resumo ( Anexo lll ), dos quais se extraiu a sua média aritmética saneada
(Anexo IV).

A homogeneizagao dos elementos comparativos e do imével avaliando, em
relagéo a situacao paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes
( Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011,
resumidos no Anexo | ). O Valor da Terra Nua, também ajustada a situagao
paradigma, foi obtido pelo produto entre a area avalianda e o respectivo
valor unitario basico.

\

\

1.2. Homogeneizagdo : |
De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

l

\

1.2.1. Fator testada ( Ct)
Ce=(Fp/F: ) sendo: f= 0,20 e limite: Fr /2 < Fp < 2 F;

10,00m | | }

Fr =
Fo = 5,00m ;
Cr=( 5,00/ 10,00 )00 Ct = 0,871
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1.2.2. Fator profundidade ( C;)
P. = (Area/ Testada)
Pe = (125,00/5,00) = 25,00m
Como Pe esta compreendida entre Pmi = 25,00m € Pma = 40,00m
Portanto: | 4 Cp = 1,000
1.2.3. Fator frentes miiltiplas ( Ce )
O refendo fator ndo se aplica, pois. o imével encontra-se
classificado, conforme a Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos
- IBAPE/SP - 2011, no Grupq | — 22 zona.

1.2.4. Fator topografia ( Ft)

Terreno plano.

Portanto: Fr = 1,000
o 1.2.5. Fator consisténcia do terreno ( Fc)
O imovel possui solo seco.

Portanto: Fc = 1,000
1.3. Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o imébvel
avaliando, referente ao més de abril de 2020, é de:

Vu=R$ 1.208,28 / m?

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP- TEL.: (11) 3101-6533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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1.4. Valor do terreno ( Vi)

O valor do terreno foi calculado conforme a férmula a seguir:

Vi=[Vux (Cr+ Cp + Fp+ Fc=n+ 1) x At]

WVt = [1.208,28 x (0,871 + 1,000 + 1,000 + 1,000 — 4 + 1) x 125,00 ]

Vt = R$ 131.551,00

2. Valor das benfeitorias ( Vb )

2.1. Critério adotado

Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n°® 02/86 dos MM. Juizes
das Varas da Fazenda Municipal de Séo Paulo, intitulado Valores de
EdificagGes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — Verséo 2017.

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar as benfeitorias, para a

data base de abril de 2020, da seguinte forma:

Classe Residencial
Grupo Casa
Padrao Econdmico

ReN ( abril / 2020 )

R$ 1.440,00 / m? ( estimado )

Custo de reprodugéo

R$ 1.540,80 /m? ( RsN x 1,070 )

Estado da edificagdo |Regular (c)

Iel le 70 ( setenta ) anos / 30 ( trinta ) anos

Foc 0,741

Area construida 146,63m? - /
~—T

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP- TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR

fls. 105\\

1%



fls. 1041

JuArez PANTALEAO Qé\

ENGENHEIRO CIVIL

2.2. Valor das benfeitorias ( Vo)
Vb = (Vu X Foc X Ac)
Sendo:

Vb

Vu
Foc = Fator de adequagéo ao obsoletismo e ao estado de conservagéo

Valor das benfeitorias

Valor unitario das benfeitorias
Ac = Area construida
Vb = (1.540,80 x 0,741 x 146,63)
Vb = R$ 167.412,00

3. Valor total do imével (Vi)

Para a obtengao do valor total do imével, foi efetuada a soma do valor do terreno
( Vt) e do valor das benfeitorias ( Vb ), desta forma tivemos:

Vi= (Ve + W)

Vi = (131.551,00 + 167.412,00)

Vi = R$ 298.963,00

Ou em nameros redondos,

Vi = R$ 300.000,00
( trezentos mil reais )

X
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 14 ( quatorze ) paginas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 4 ( quatro ) anexos.

Séo Paulo, 05 de maio de 2020.

&J})AREZ PANTALEAO |

PERITO JUDICIAL

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP- TEL.. (11) 31016533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO
1. Fator oferta ( Fs)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma
para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - 2011.

2. Fator localizagdo ( Fy )

Para a transposi¢cdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relagdo entre indices de transposicdo que refletem a
realidade do mercado imobiliario da regido avalianda, conforme ampla pesquisa
imobiliaria, tendo no numerador o valor do local do imével avaliando (ILa) e no
denominador, 0 do elemento comparativo ( ILe ).

3. Fator testada ( Ct)
Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “b” da Norma, tendo como
testada de referéncia:
Fr = 10,00m.

4, Fator profundidade ( Cp )
Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “a” da Norma, tendo como
profundidades de referéncia:
Pmi = 25,00m e Pma = 40,00m.

5. Fator frentes multiplas ( Ce )

Conforme o disposto no item 10.3.3 da Norma, iméveis enquadrados no Grupo |
— 23 Zona, ndo se aplica o Fator Frentes Multiplas.

6. Fator topografia ( Ft)

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - Ci. 23 - CEP 01501-060 - SE -~ SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 31016533 /31053893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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Conforme o disposto no item 10.5.2 da Norma, tendo como referéncia:
Terreno plano.

7. Fator consisténcia do terreno ( Fc )

Conforme o disposto no item 10.5.3 da Norma, tendo como referéncia:
Terreno seco.

8. Fator area
Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da area,

conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
Homogeneizagdo de areas para avaliagéo de iméveis urbanos.

An = [(AeIAa )1I4ou118]
Sendo:

An = Area homogeneizada

| Ae = Area do elemento comparativo
P Aa = Area do imével avaliando

A utilizagao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Aec—As £ 30% — 1/4
Ae—Aa > 30% — 1/8

9. Fator atualizagao

Nao utilizado devido a baixa inflagdo verificada no periodo, aliado ao fato dos
imdveis ndo acompanharem a pequena evolugéo inflacionaria.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE ~ SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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O valor basico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situagéo paradigma através da
seguinte expressao:

Vu= {{[(VixFt)=Vo]/Ac}x(Fe+Fa+ Ci+Cp+Fe+Fc=n+1)}

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram
homogeneizados para a seguinte situagéo paradigma:

‘ Situagdo Paradigma
Zona de caracteristicas homogéneas | Grupo | — 2% Zona
Frente de referéncia ( Fr) 10,00m
Profundidade minima ( Pmi ) 25,00m
Profundidade méaxima ( Pma ) 40,00m
Expoente do Fator frente ( f) 0,20
Expoente do Fator profundidade (p) | 0,50
Fator frentes multiplas Nao se aplica
Numero de fatores utilizados (n) 6
Area do terreno avaliando 125,00m?
Topografia Plano
Consisténcia do solo Seco
Indice local 100,00
Data-base Abril de 2020

RUA CONDE DO PINMHAL. N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 : JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

Zaiba Imoéveis — Sra. Adriana

01. Fonte de informagao
Tel.: (11)4731-3845

02, Data Abril de 2020 ( oferta )

03. Localizagédo Rua Benedito Costa Ramos, n°® 395
04. indice local 100,00

05. Area / Dimensdes 125,00m? / 5,00m x 25,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Casa Econ., 35 anos, (d ), 90m?, R$ 104.000,00
09. Valor de venda R$ 259.000,00
Hustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:
Vur = {{[(259.000,00x0,90)-104.000,00)/125,00}x(1,000+1,000+1,149+1,000+1+1-6+1)}

Vui = R$ 1.186,38 / m?

RUA CONDE DO PINHAL, N°® 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

Camila Ramos Imoéveis — Sr. César

01. Fonte de informacgéao
Tel.: (11)4746-1543

02, Data Abril de 2020 ( oferta )

03. Localizagao Rua Benedito Costa Ramos, n° 444
04. indice local 100,00

05. Area / Dimensdes 250,00m? / 10,00m x 25,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Casa Econ., 35 anos, (d ), 161m?, R$ 187.000,00
09. Valor de venda R$ 480.000,00
llustragdo fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Viz = {{[(480.000,00%0,90)-187.000,00)/250,00}x(1,000+1,091+1,000+1,000+1+1—6+1)}

Viz = R$ 1.069,18 / m? p

\
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

Conexao Iméveis — Sr. Julio

01. Fonte de informacgéao
Tel.: (11 ) 4292-3333

02, Data Abril de 2020 ( oferta ) :
03. Localizagao Rua Gastéao Vidigal, n° 400 E
04. indice local 100,00

05. Area / Dimensdes 125,00m? / 5,00m x 25,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Casa Econ., 25 anos, ( ¢ ), 70m?, R$ 97.000,00
09. Valor de venda R$ 285.000,00
llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:
Vus = {{{(285.000,00x0,90)-97.000,00}/125,00}x(1,000+1,000+1,149+1,000+1+1-6+1)}

Vuis = R$ 1.465,74 / m?

\
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

Concept Iméveis — Sr. Armando

01. Fonte de informacgéo
Tel.: (11)4748-1110

02, Data Abril de 2020 ( oferta )
03. Localizagdo Rua Gastéo Vidigal, n® 133 x Rua Euclides Damiane
04. indice local 100,00
05. Area / Dimensdes 300,00m? / 10,00m x 30,00m
. 06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Sem benfeitorias
09. Valor de venda R$ 350.000,00
llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(350.000,00x0,90)-0,00}/300,00}x(1,000+1,116+1,000+1,000+1+1-6+1)}

Vus = R$ 1.171,80 / m? X 5

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAC PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

Proprietaria — Sra. Gabriela

01. Fonte de informacéo
Tel.: (11 ) 97316-7762

02, Data Abril de 2020 ( oferta )

03. Localizagdo Rua Joaquim Garcia de Souza, ao lado do n® 190
04. indice local 100,00

05. Area / Dimensées 250,00m? / 10,00m x 25,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Sem benfeitorias
09. Valor de venda R$ 300.000,00
llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vis = {{[(300.000,00x0,90)-0,00}/250,00}x(1,000+1,091+1,149+1,000+1+1-6+1)}

Vus = R$ 1.178,28 / m? Q
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

Proprietaria — Sra. Gabriela

01. Fonte de informacéo
Tel.: (11 ) 97316-7762
02. Data Abril de 2020 ( oferta )
03. Localizagdo Rua Joaquim Garcia de Souza, ao lado do n° 160
04. indice local 100,00
05. Area / Dimensées 250,00m? / 10,00m x 25,00m
06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Sem benfeitorias
09. Valor de venda R$ 300.000,00
llustragdo fotografica

Valor unitario homogeneizado:
Vs = {{[(300.000,00x0,90)-0,00}/250,00}x(1,000+1,091+1,149+1,000+1+1-6+1)}

Vs = R$ 1.178,28 / m? - /

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEAO@TERRA.COM.BR
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ANEXO Ill - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO
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ANEXO lll - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGCAO

N° Vi F¢ At At Fu An Crt Co Fi|Fcln Vu

01 | 259.000,00 | 0,90 | 104.000,00 | 125,00 | 1,000 | 1,000 | 1,149 | 1,000 } 1 | 1 | 6 | 1.186,38
02 480.000,00 | 0,90 | 187.000,00 | 250,00 | 1,000 1,091 | 1,000 | 1,000 | 1 1 6 | 1.069,18
03 | 285.000,00 | 0,90 | 97.000,00 | 125,00 | 1,000 [ 1,000 | 1,149 [ 1,000 | 1 | 1 | 6 | 1.465,74
04 | 350.000,00 | 0,90 0,00 300,00 | 1,000 | 1,116 | 1,000 | 1,000 | 1 1 |6} 1.171,80
05 | 300.000,00 | 0,90 0,00 250,00 | 1,000 { 1,091 | 1,000 | 1,000 | 1 1 {6 | 1.178,28
06 | 300.000,00 | 0,90 0,00 250,00 | 1,000 | 1,091 | 1,000 | 1,000 | 1 1 | 6 [ 1.178,28
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ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA
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ANEXO IV - MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu (R$/m?)
Vu1 1.186,38
Vu2 1.069,18
Vus 1.465,74
Vu 1.171,80
Vus 1.178,28
Vus 1.178,28

MA = R$ 7.249.65/m? = R$ 1.208,28 / m?
6

—30% = R$ 845,79/ m?

+30% = R$ 1.570,76 / m?

Portanto, ndo foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 1.208,28 /' m?
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