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A

DES SAM

‘5;6?511386 empu? JUNIOR, Engenheiro, com registro no CREA/SP N°
1966, que régulafnon :arm‘dade com a Lei Federal n® 5.194 de 24 de dezembro de
Bme;heims Agrén::mo €xercicio das profissdes de Engenheiros, Arquitetos e
do CONFEA — Conselho ;:;" p"‘l’“‘e"tada pelas resolugBes n°s 218/73 e 345/90
 atribui a emissdo e Resnonsa;:z de E“Q?"haﬁa: Arquitetura e Agronomia, que

B iamanie i ade Técnica de laudos Periciais Avaliatérios, tnica
1 a esses profissionais ou empresas constituidas, dirigidas e
orientadas pelos mesmos, apresento o laudo que segue:

Os I?ut-!os apresentados por este Perito sdo elaborados seguindo as
exigéncias e procedimentos estabelecidos pela ABNT — Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas.

A ABNT é reconhecida como Unico Foro Nacional de Normalizagdo através

da Resolugdo n° 07 do CONMETRO, de 24/08/1992. Segue abaixo a relacdo
das Normas consultadas:

NBR 14.653-1 — Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 — Avaliagdo de Iméveis Urbanos
NBR 14.653-4 — Empreendimentos

NBR 12.721 — Avaliagdo de Custos de Construgdo para incorporagao
Imobilidria e outras disposicoes.
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o presente trabalho foi desenvolvido para instruir este Juizo, na parte
pericial, onde, sera efetuada a avaliagdo a preo de mercado dos bens
abaixo descritos e que possuem as seguintes descrigdes:

l: 4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL /,J
S —

para elaboracdo do presente laudo de avaliagdo utilizamos dados das
matriculas descritas as fls. 01 dos autos.

£ importante observar que ndo é objeto do presente trabalho 2 analise da
situacdo legal do imével, ou seja, os documentos de titulagdo foram
utilizados apenas para fins descritivos do imovel.

Item 1 - Lote n° 07 da quadra "LS", faz frente para rua 146 onde mede
29,00 metros; pelo lado direito de quem da rua 146 olha para o imovel
confronta com o lote 08 medindo 30,00 metros; pelo lado esquerdo de
quem da rua 146 olha para o imével confronta com 0 lote 06 medido 30,00
metros e pelos fundos mede 31,00 metros, encerrando a area de 900,00m?,
objeto da matricula n® 58.114.

Item 2 - Lote n® 08 da quadra "LS", faz frente para rua 146 onde mede
20,00 metros; pelo lado direito de quem da rua 146 olha para o imovel
confronta com o lote 09 medindo 30,00 metros; pelo lado esquerdo de
quem da rua 146 olha para 0 imével confronta com o lote 07 medido 30,00
metros e pelos fundos mede 20,00 metros, encerrando a area de 600,00m?,
objeto da matricula n® 58.115.
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M 3 - Lote n° 10 da quadra “VB" R w1 2
22'52 metros e 9,00 metros em curva ’
olha para 0 imével confronta com a '

fua 261
jado esquerdo de quem da rya 187 o Medindo 24,00 metros; pelo -

lha
¢ pelos fundos mede 24,00 m, e ence:ara O imdvel mede 28,00 metros
da matricula n° 58.116, ando a drea de 658,44m2, objeto

C >-VISTORIA

mnden:; addete@imwa de fls., este perito dirigiu-se aos referidos
loteamentos denominado Terras de Santa Cristing VI e Terras de Santa

r;rist-ina VII, atualmente Terras de Santa Cristina Riviera XIII, com a
finalidade de efetuar a vistoria nos iméveis e tem a informar que:

(o]} w o o~
Os lotes n°® 07 e n° 08 da quadra “LS" estio localizados na Empreendimento

Terras de Santa Cristina Gleba — VI e n3o na Gleba VII, como descrito as
fis. 01 e atualmente denominado Terras de Santa Cristina Riviera XIII -
Setor Iate, localizado dentro do Empreendimento a aproximadamente
3,0km da portaria principal, 0,05Km das aguas da represa de Jurumirim e
0,8Km de um dos clubes existentes no referido Empreendimento, onde,

possui edificada em alvenaria uma casa com 273,50m?, além da area de
piscina e jardins.

- Sao 04 quartos, todos com armario embutidos, sendo dois suites, banheiro
social, salas, cozinha com despensa, area de servico, cdmodo e banheiro.

Toda parte interna possui piso em granito, banheiros e cozinha com
revestimento nas paredes até o teto.

- - Area de lazer toda avarandada com churrasqueira e area externa com
jardins e piscina.

- Lote n°® 10 da quadra “VB”, esta localizado no Empreendimento Terras de
Santa Cristina VII, atualmente Terras de Santa Cristina Riviera XIII — Setor
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- ’ edlﬁcagao f :
vimentada, possuj » Taz frente para via
pa . tODOgraﬁa Que nao passa de 39 X A
tgrritonal de 658,44m2. o de declive e area
ximadamente 4 ,
apmjurumirim (;S:m da portaria Principal, 0,1Km das aguas da represa
e 0,3K
de _ M de um dos clubes existentes no referido
gmpreendimento, re

s er, meésmo porqu .
laz c;racteﬁza:z que, se encontram as margens da Represa de Jurumirim
e S r -
POr uso de predominancia residencial. Possuem

horamentos c¢ 2 L
coleta de lixo, rede de energia elétrica, clubes de lazer, portaria, etc
, etc.

MENTACAQ F AT

—

Esta '
localizado dentro do Empreendimento a -~

Foto 1 mostra
placa de
identificagao da
quadra e rua
onde se localiza
o imovel
avaliado

Foto 2 mostra o
imovel avaliado
com frente para
Rua 187 sem
nenhum tipo de
edificagao
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05 jméveis estdo localizados
Pa,anapanema, em regido ocupad
tgmanhos, como, chacaras, sitios,
exploracdes predominantes sgg Cultivo soj

can;:;-de-at;t'lcal‘ e silvicu|tu|-a’ N 12, milho, Pecuaria, citricultura,
qurto e médio prazo.

de cultura sujeitas a despesas com praticas conservacionistas simples de

pmcegBO" ”. Dado ao porte do imd "
B do imdvel ndo se verifica variacio interna quanto
a esta classificagao.

Os aspectos ligados a infraestrutura publica, assim como energia elétrica e
sistema viario estdo disponiveis nas proximidades.
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Pa’a"apaeste :é :ms‘ mlunidm" brasileiro do Estado de S3o Paulo, localizado
o r

o su:da em 19 0000' A Uma altitude de 690 metros, com populacso
estim 00 habitantes (IBGE 2010) e rea teritorial de

1,019.841km?. Tem como municipio limitro
D oniia Avaré, Itatinga, Itai, Itapeva,

0 mos id &
Abaixo pode entificar a localizaggo do municipio de Paranapanema
dentro do estado de Séo Paulo,

6.1. SITUACAO, LOCALIZAGCAO E CONDICOES DE ACESSO

Os iméveis objeto deste laudo, estdo localizados dentro do Empreendimento
Riviera de Santa Cristina XIII, setor Marina e setor Iate, distante da Rodovia
Raposo Tavares SP-270 3,8Km aproximadamente e 35,0Km do centro da

cidade de Paranapanema e distante aproximadamente 14,0Km da SP-255.

14
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icoes de acesso sdo
pS CO‘:: favoréveis e com boa praticabilidade durante o
0 1000

C 7 PROCEDIMENTO AVALIATORIO
E: 7.1.METODOLOGIA APLICADA

método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor
através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos
dados pesquisados que exercem influéncia na formagdo dos pregos €
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagao
ou por interferéncia estatistica, respeitados os graus de fundamentagao
preconizados pela NBR 14.653-2. E condicio fundamental para aplicagao
deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado
estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.

para se determinar o valor dos bens objetos deste laudo, efetuei pesquisas
no mercado imobilidrio na cidade de Paranapanema, Itai e veiculos de
busca, onde, obtive os seguintes valores:

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

{0
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VUB FAM | FB FF Vv FA [ FT I FG Fr Fesg | FPC | FCs | FH DH

165,75 1,00 1,00 0,95 1574 | 105 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 165,33
213,11 1,00 1,00 0,85 200,56 | 1,10 1,15 1,00 1,00 1,00 110 1,00 1,00 1265 53,71
\77,77 1,00 1,00 0,95 168,88 | 1,30 1,10 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1.2 0435
133,33 1,00 1,00 0,95 126,66 | 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,10 136,33
i [0 | L% | 0% |eem | 110 [10s | 1% 0 | L0 | 1,00 | L00 100 | L15S 187,92
186,89 1,0 1,00 0,95 17945 | 1,10 115 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 100 | 1265 277,00
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FA = fator de drea
FL = fator local FFR = fator frente
H""" FT = fator topografy FPR = fator profundidade
F1 = fator infraestritury FPC = fator padro construtivo
FG = fator gabaritn FOS = fator consistiéncla solo
FH = fator de homogeneizacio
Ot = dado homogenelmdo

o Valor médio do m? alcancado foi de R$ 196,27/m?2, portanto, ©
gaﬁme"w efetuado através do grau de precisdo foi:

L a5% 245,34

g 147,20

apos a homogeneizago dos valores, deixamos de utilizar o item
02, por estar fora do intervalo de confianca.

 alor unitario R$ 196,27/m2

ftem 1
yalor do lote

[@Rﬂi 196,27/m2 = R$ 176.643,00 |

Item 2
valor do lote

(600,00m? X R$ 196,27/m? = R$ 117.762,00

 Item 3
valor do lote
[658,44m? x R$ 196,27/m? = R$ 129.232,02 |

Para atribuir valor as edificagbes, utilizamos a seguinte formula:

ita hine /lacai tien ine hrinastadinitalinn/ahrirCanferanciaDarimantn dn infarma n nrnrasen ANNNANN.T4 2018 R 2R NA2N & rAdinn RRNARS

AM2 M2 \[rm IDADE | IDADE% | C=(100-K)/100 EC CDTRH | VFD/R$
UTIL Fator K
Edificacdo 273,50 | 2.083,44 | 60 18 30 10,6 b 0,894 509.419,83
casa
Edificacdo 230,00 | 1.385,02 | 60 18 30 10,6 b 0,894 2B4.787,81
irea piscina
Valor total a as 794.207,64
16

documento é copia do original, assinado digitalmente por ALCIDES SAMPAIO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/11/2019 as 09:40 , sob o nimero WPRP18700088502

ste

e

ara rnnfarir A Arininal arecea n e



ALCIDES SAMPAIO JUNIOR

s SR |

todas as col
ApdS ocagBes acima, chegamos aos valores em R$ para os itens:

Ttens Valor lote
or o " ~
2= Valor edificagdo | Valor total/R$
jie_m__ 176.643,00 794.207,64 1.088.612,64
Ttem 02 117.762,00
Item 03 129.232,00 129.232,00
st R -
VALOR TOTAL DESTA AVALIACAO 1.217.844,64 |

A base adotada para determinagdio do valor, foi o VALOR DE MERCADO,
tendo analisado o imével sob os aspectos de: localizagdo, area, composigao,
descrigao/especificacbes, benfeitorias e infraestrutura.

Avaliamos, conforme NBR 14.653-2:2011, em nivel de Grau I de
Fundamentacio e de Precisio, as unidades do presente laudo,
representadas pelos imoveis ja descritos no corpo deste laudo, em:

R$ 1.217.844,64 (UM MILHAO, DUZENTOS E DEZESSETE MIL
OITOCENTOS E QUARENTA E QUATRO REAIS E SESSENTA E

QUATRO CENTAVOS).

O presente trabalho consta de 20 folhas.

Este Perito coloca-se a disposicdo de Vossa Exceléncia para qualquer
esclarecimento que se fizer necessario.

Avaré, 25 de novembro de 2019

Alcides Sampaio Junior
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