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5 Simone Righi de Souza, Perita Judicial, com
° 130.869 e no CNAI sob n.° 16.192, devidamente
utos em epigrafe, (fls.26), que se processa perante

3° Oficio, tendo procedido aos estudos e diligéncias

'.no CRECI sob n.
da por \V.Ex.2 nos a
. Juizo e Cartério do

 fizeram necessarios, vem mui respeitosamente, entregar os Autos em

’-__apresentar a V. Ex.2 as conclusdes a que chegou, consubstanciado no

>ECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA-REVISAO

Rua Particiar Lélia n” 93/92 — Aparecidu — Santos/SP
Cel (13) 98125.4707
c-mail: simonerighis@ugniail com

Pdagina 1

Digitalizado com CamScanner

4w
/A4

e

T/

GES ara acessar os auto. i ay. q 0. Ji aJ, processo
§ processuais, acesse o site hh‘ps /esaj. by jus brfesaj n’oﬂﬂe (o]
2 0

é copia do origindl assinado digitalmente por BRUNO LIMA ROR
digo 1153CD8.

o
17.8.26.0223 8 0 CO

Este document
0000550-15.20




Simone Righi de Souza

fls. 36

Perita Judicial

0
v

© Area Terreno.........c...... B e e e,

IRLIACAO ... e s s s 7
' Metodologia Adotada ..............ccce.mee G ANl P i 5 Phalliy
9

~Calculo do Valor do Terreno AVAlIAtO .......ccviseeerecsnssiiesmsceessassin e A

LUSAO oot i EASL T 12

RMO DE ENCERRAMENTO .....oo..... St R AR PR e 13

14

. ELEMENTOS COMPARATIVOS w..ooocrvrriisssssssonnes BRI AT

el

Rua Particular Lélia n" 93792 — Apavecida — Santoy/SP
Cel (13) 98125470
cmally simonerighis@eniail com

Péagina 2

Digitalizado com CamScanner

G
A
>

, acesse o site htips.//esaj.ljsp jus.brfesaj, informe o processo

co8

do dightalmente por BRUNO LIMA BORGES. Para acessar 03 aulos processuais

ia do original asLinad
e o codigo 1153

2017.8.26.0223

Este documento é cop

0000550-15




Simone Righi de Souza

Peritq Judicial

» €Ncontra

. -S€ juntads 3 Matricula n°
Is de Guarujé/SP, re

78.236 do Cartério de Registro

lativa ap terreno objeto da Presente.Perigia.

profundadas, com instrumentos de
e de medicao, da condic3o fisica atual do terreno.

oF. ~presentado reflete a situacao atual de mercado, portanto, nao assumindo
sabi ;dade por fatores econémicos elou fisicos ocorridos apés a data base que
etar a opinido relatada.

T !ée veridicos os documentos fornecidos e suas cépias, figis aos respectivos
S
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Localizacio

Unicipio de Guaruja, Estado de Sao Paulo.
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A Figura 2 - Planta de Localizagdo 2

No avaliado, situa-se na area A5B, Fazenda Vargem Grande, Bairro Morrinhos,
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Figura 3 — Imagem de Satélite

Caracteristicas da Regiao

uaruja/ SP, conhecida como a “Pérola do

no avaliado iocaliza-se na Cidade do G
pelos turistas

0", devido as suas belas praias e beleza natural, muito procurada

a emporada Sua economia esta apoiada na atividade turistica, e também possui

e maritima de lazer, industria, e uma intensa atividade portuaria.

rinhos, distrito de Vicente de Carvalho, localizando-

o do terreno avaliado é o Mor
ols quildmetros e meio da praia da

uma distancia de aproximadamente d

s melhoramentos publicos essencials, tais como: redes de agua, luz,

fo publica, transporte publico direto atraves de redes de

{é
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

- 14653+1 da ABNT, “Avaliacdo de Bens. Parte 1:
focedimentos Gerais” item 8 1 oy

[N Visita a regido onde se situa o terreno avaliado, a signataria coletou dados de

irenos em oferta de venda, com caracteristicas fisicas idénticas e/ou analogas ao

a avaliagio do terreno em tela, diante do campo amostral satisfatério obtido na
a de mercado, foi Qtilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com dados de

. i sideracao da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios (por m? de area)
ndo a con /
L lementos comparativos relativos as ofertas, foram descontados 10% (dez
0S giel -

) 1compeﬁsahd° assim a superestimativa das mesmas, para sé entdo serem
') A
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iconsiderados nos calculos estatisticos. Este desco

nto esta considerado no F
Oferta (FO) =0,9. ator de

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

fatores de influéncia nos precos de mercado:

Fator de Localizagao (FL), que corrige eventuais diferencas de localizagdo entre os
terrenos de referéncia e o terreno avaliado. Para este Fator de Localizagdo (FL), foi

utilizada a relago entre 0s valores em reais da Planta Genérica de Valores da Prefeitura
Municipal do Guaruja.

Fator de Area (FA), que corrige eventuais diferengas de areas entre os terrenos de
referéncia e o terreno avaliado. Para este Fator de Area (FA), foi utilizada a relagdo entre

as areas envolvidas elevada a poténcia 0,2.

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: Iméveis

Urbanos”, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

Rua Particular Lelia n” 93/92 — Aparecida — Santos/SP
Cel (13) 98125.4707
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Simone Righi de Souza .

Perita Judicial

Tabela 1 - Calculo do valor do m2

Sera adotado

- Através da tabela acima,
os fatores de ajuste das amostras.

Sendo o Intervalo de

Célculo do Fator Calculo do Fator de
g VA Valor FZ:" de Localizagédo (FL) Area (FA) e
gvel Valor Unitari
Imé (R$) (m2) itario | e Final (RS/m?2)
(R$/m2) (Fo
) Planta ‘
Genérica FL FA
(R$/m2)
Avaliado - 29550 - = RS 58,78 4 : 3 &
ostra 1 R$ 81.000,00 101 R$ 801,98 | 0,90 R$ 58,78 | 1,0000 0,0034 0,3212 R$ 231,82
Amostra 2 R$ 85.000,00 105 R$ 808,52 | 0,90 R$ 58,78 | 1,0000 0,0036 0,3237 R$ 235,83
\mostra 3 R$ 77.000,00 98 R$ 785,71 | 0,90 R$ 58,78 | 1,0000 0,0033 0,3193 RS 22576
mostra 4 R$ 75.000,00 101 | R$ 742,21 0.80 R$ 58,78 | 1,0000 0,0034 0,3212 RS 214,57
\ Média . -R$ 226,99 .
Limite superior
+30% RS 295,09
Limite inferior $
b RS 158,90
Amostras fora da - 0
média:
Desvio Padrao R$ 9.26
Intervalo de - R$ 232.30
Confianga (80%) RS 221.69

obtemos o valor unitario de R$ 226,99/m?, considerando todos

confianga para o valor estimado (80%):
‘ Maximo: R$ 232,30/m?

Minimo: R$ 221,69/m*

o valor médio estimado: Vu=R

$ 226,99/m™

R Purticular Lélia n® 93/92 - Aparecida — Santos/SP
Cel, (13) V81254707
e-maily simonerighis@gemail.com
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

“A especificacio sera estabelecida em razao do prazo demandado, das disponibilidades

dg dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado, e dos recursos
disponiveis. Podem ser definidas quanto a fundamentagio e precis3o.

A fundamentagdo 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 & 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.”
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s Simone Righi de Souzq
\\ Perity Judiciql

84 CONCLUSAQ ‘

S Mesmo periodo.

' De acordo com a ABNT NBR 14653-1, valor de mercado é a "Quantia mais provavel

" Pela qual se negociaria voluntariamente e conscientement_e um bem, numa data de

\referéncia, dentro das condigoes do mercado vigente”. :

Lélia n® 93492 ~ Apareclda ~ Suntoy/SP
tienlar Lélia n® 03497 _
Riia Partic RS
c=maily simonerighis@eniail.com
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Stmone Right de Souza
s Perita Judieial

TERMO DE ENCERRAMENTO

A Porita dd por encorrado o nraae :
3 4his oesenta P
prosente Parecer técnico, que possul 13 (treze) folhas

mpressas de apenas | arec _
p f Im parecer téenico, 6stando as mesmas rubricadas e a Gltima

fatada o assinad: (e
§19 ¢ ida e o /\nuxp | - Elementos Comparativos, com 01 (uma) folha ~ pag.

14,

pantos, 13 de marco de 2017,

J

Simone %y)hl de Souza
erita Judicial

CRECI: 130.869

CNAI: 16.192

Rua Partivular Lélia n" 93/92 — Aparecida — Santos/SP
Cel (13) 981254707
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

JANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS

"Elemento 1

®Local: Morrinhos

" Fonte: Jodo /OLX —tel. (13)98752-2027
Walor: R$ 81.000,00

' Caracteristica do anincio: Terreno no Vitéria Park

Céd. 249031096 Data; 01/03/2017

Area do Terreno: 101 m?
-Morrinhos Guaruja. Com Estrutura Completa para Sobrado ou

puas Casas. Tamanho: 7 x 14,5 m* Telefone para contato: (13) 3355 3387 ~ Falar com Joso, Celular e WhatsApp - (13)

199752 2027

! Local: Morrinhos

L Fonte: Habitar Imoveis ~tel. (13)3326-5004 Cod.528-22265 Data: 11/03/2017

“Valor: R$ 85.000,00 Area do Terreno: 105 m?

\Caracteristica do anuncio: Terreno Lote para Venda no Jardim Vitéria Park Guaruja-SP
# Terreno no Condominio Vitéria Park, ao lade do bairro Morrinhos. Conta com facil acesso para a Avenida Antenor

Pimentel, que € a principal avenida do bairrc Morrinhos, onde possul uma grande variedade de comércio. Excelente para
quem quer construir seu imovel.

FLocal: Morrinhos
‘Fonte: Habitar Iméveis ~ — tel. (13)3326-5004 Cod. 464-22265 Data: 11/03/2017
. Valor: R$ 77.000,00 : Area do Terreno: 98m2

.Caracteris:ica do anuncio: Terreno Lote para Venda em Morrinhos Guaruja-SP
Térreno localizado no condominio Vitéria Parque / Morrinhos, cerca de 500 metros alé a Av. Antenor Pimentel, onde

Fonte: Carla corretora /imovelweb —tel. (13)3304-6479 Céd. 51 . Data: 02/03/2017
' Area do Terreno: 101,05 m?

Caracteristica do antncio: Terreno quitado, no condominio Vitéria Park. Medindo 7x14,5.

i ‘ I eral.
‘acesso para as principais saldas da cidade. Tanto para as lindas praias. quanto para comercios em g

Roia Particular Létia n© 93/92 — Aparecida — Santos/SP
4 Cel (13) 981254707
c-miail: simonerighis@pemail.com
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