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LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL

MM. JUIZ DE DIREITO JOSE MARIA ALVES DE AGUIAR JUNIOR DA 22 VARA
JUDICIAL - FORO SANTANA DE PARNAIBA, ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO N2: 1005131-69.2021.8.26.0529

MANUEL LOURENCO PARREIRA, em ao despacho proferido por este Juizo a
qual nomeia este subscritor para o nobre encargo de Perito no processo em epigrafe Fls.
24 dos autos, vem mui respeitosamente perante V. Exa.:

a) Apresentar o Laudo Pericial de Avaliagéo Final;

b) Requerer o levantamento das reservas de honorarios periciais parcelados, sendo a
12 parcela o valor de R$ 1.166,67, 22 parcela o valor de R$ 1.166,67 e a 32 parcela
o valor de R$ 1.166,67, perfazendo um valor total de R$ 3.503,00 (Trés Mil,
Quinhentos e Trés Reais) Fls. 44/45; 47/48 e 50/51 dos autos.

Nestes termos,
Espera e pede deferimento.

Santana de Parnaiba, 21 de margo de 2023.

20/03/2023

x Manuel L Parreira

MANUEL LOURENCO PARREIRA
PERITO JUDICIAL AVALIADOR
Assinado por: MANUEL LOURENCO PARREIRA0733772188¢S
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| — HISTORICO

Aos Trinta dias do més de novembro de 2022 Fls. 24 dos autos, este Perito
MANUEL LOURENCO PARREIRA, CREA-SP N? 0682494384, foi nomeado pelo EXMO
MM. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA JUDICIAL - FORO SANTANA DE PARNAIBA,
ESTADO DE SAO PAULO, para desempenhar as suas fungées com honestidade,
lealdade e disciplina, visando esclarecer duvidas referente aos autos na acéo judicial N2:
1005131-69.2021.8.26.0529.

Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES

Da Pericia Técnica, tendo o objetivo a AVALIACAO DO IMOVEL, localizado na
Rua Frei Moura Leme do Piado, n? 42, Chacara do Solar Ill, CEP: 06528-100, Santana do
Parnaiba/SP.

IIl — EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Camera digital e trena de 50 metros. Ambos
aprovados no aspecto da qualidade de suas precisdes.

IV - DOS EXAMES

Feita a leitura dos autos, identificada a necessidade de diligéncia ao enderego do
imével, sito a Rua Frei Moura Leme do Piado, n® 42, Chacara do Solar lll, Santana do
Parnaiba/SP. Em 01 de fevereiro de 2023, via peticdo nos autos, este Perito solicitou
agendamento de diligéncia para o dia 28/02/2023 as 9:00hs, para as avaliagcbes pertinentes
ao objeto desta lide.

Nesta data estava presente o representante da parte requerida o Sr. JOSE CARLOS
LINDOLFO, CPF: 807.888.318-87 SSP/SP e pela parte requerente nao houve o
comparecimento de representantes/assistentes. A vistoria foi autorizada e concluida em

sua integra sem restricoes de acesso a quaisquer areas do imovel.
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Ficou definido por este perito, que a metodologia a ser aplicada no objeto nesta lide,
serd 0o METODO DA COMPOSIQI\O, com a soma dos valores de Terrenos e Benfeitorias:
Na avaliacdo dos terrenos, foi utilizado o método “Comparativo Direto”, onde o valor é
apurado pela comparacao de dados de mercado de imdveis coletados na regido em
condi¢cées normais de uso e ocupacao, conforme NBR 14.653 e seus anexos e pela
Norma de Avaliagbes de Iméveis na Capital — CAJUFA / 2019 e na avaliagdo das
benfeitorias o “Método Evolutivo”, utilizando-se os parametros IBAPE/2019”, Ross-
Heidecke “Valores De Edificagdes Em Imdveis Urbanos”, Conforme - ABNT NBR
(12.721:2006).

Para avaliar um imével, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores
internos objetivando uma avaliagdo precisa. Além dos fatores ja listados no capitulo IV
(Dos Exames), ainda se destacam: as condi¢des fisicas exatas do imével; as condi¢cbes
de seguranga, a higienizacao, aspectos da mobilidade (tipos de transportes que atende
a regiao), lazer e manutencao do condominio onde o imével se encontra; a localizacao,
existéncia de comércio, escolas, igrejas, enfim toda a infraestrutura do bairro, pois sao

fatores que podem valorizar ou depreciar um imovel.

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra “Compra e Venda de Imdveis:
Dicas & Segredos, 32 edicdo, Editora Cop.1991, pg. 68" nos ensina que:

Estou aqui _apenas para vistoriar...Todos 0s elementos serao
repassados...para uma avaliagdo a ponto de mercado...estes dados
que levantei serdo repassados para uma avaliagdo a ponto de
mercado...estes dados que levantei serdo acrescentados a mais
outros de carater interno e que, somados, chegam perto de 180 itens
que se possa_avaliar com precisdo. Imagine que, até a situacao
politica e econémica do pais é levada em consideracdo, pois ai se
sabe a situacdo de mercado. (TRAVASSOS, 1991, p. 68).

Apds as analises criteriosas efetuadas, este Perito chegou as conclusdes sobre a
avaliacdo, que se encontram explicitadas no capitulo IX - ESCLARECIMENTOS E
CONCLUSAO deste Laudo de Avaliagao Pericial Final.
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V - DESCRICAO DO TERRENO

O terreno tem as medidas de 6,00 (Frente/fundos) x 25,00 (ambos os lados de
frente aos fundos), tendo como proprietario/possuidor a Sra. SONIA RIBEIRO DE
ALMEIDA, casada com Sr. JOSE CARLOS LINDOLFO.

VI — DESCRICAO DAS BENFEITORIAS

No terreno ha 01 Benfeitoria no pavimento subsolo usada para moradia do requerido
de padrdo unifamiliar, com area construida de 150,00m?, constituido de Cozinha, area
coberta de Lavanderia, Sala de Estar, 01 Quartos, 01 Quarto com Suite e 01 Banheiro, com
acabamentos em pisos ceramicos, esquadrias em aluminio, reboco e pintura latex e telhado
ceramico, necessitando de pequenos reparos. E outra benfeitoria no piso térreo em

construcao no estagio de levantamento da alvenaria em tijolos.

Desta forma, a classificagao, conforme “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, do IBAPE, esta benfeitoria esta classificada como Padrdo Simples. Que sao
Edificacdes enquadradas como: térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive
de ambos os lados, satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de
sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas
para servicos e cobertura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria
de tijolos de barro ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura
em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura
de madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos
cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas
normalmente pintadas a latex sobre embog¢o ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas,

ceramicas ou equivalentes, na principal.

PERITO JUDICIAL, ENG. CIVIL MANUEL LOURENGO PARREIRA - CREA-SP 068249438-4. Rua IRMA CAROLINA, 112 — BAIRRO BELENZINHO;

SAO PAULO - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail: roma.pericias@uol.com.br/manuelparreira@uol.com.br Pagina 04/025

fls. 682

Este diomumesmitoéécpizial dongigal ahsassdadbgitigivententer har QIR N E EIA TORENTON PARREIFEASO Usitue lride: dalstie d ki ézs tidB sfedB ate Baol @,gototqrotadolaxn 20728/RTZZD2A3 A8 Y608 pbob nimiererd\W8EB23ITIDEZEFAE3

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005933-69.2027.8.26.0%29 e cidigo 3&19980®.



CRT 0196C.22 REV 0

fls. 673

LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL

VIl — DA LOCALIZACAO

a) A Figura seguw indica a localizacao geograflca via GOOGLE MAPS:
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b) A Figura sequir indica a localizacao geografica, via GOOGLE MAPS:
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Vil - RESPOSTA AOS QUESITOS

N&o ha quesitos elaborados e apresentados pelas partes.

IX — ESCLARECIMENTOS E CONCLUSAO

A avaliacdo de um imével objetiva a obtencdo de seu real valor no mercado

imobiliario para a venda a época da lide.

Nesta avaliagdo foi utilizado o METODO DA COMPOSICAO, com a soma dos
valores de Terrenos e Benfeitorias: Na avaliacao dos terrenos, foi utilizado o método
“Comparativo Direto”, onde o valor é apurado pela comparacéo de dados de mercado de
imoveis coletados na regido em condi¢cdes normais de uso e ocupacao, conforme NBR
14.653 e seus anexos ¢ pela Norma de Avaliagées de Iméveis na Capital — CAJUFA /
2019 e na avaliagcao das benfeitorias 0 “Método Evolutivo”, utilizando-se os parametros
IBAPE/2019”, Ross-Heidecke “Valores De Edificacbes Em Imdveis Urbanos”, Conforme -
ABNT NBR (12.721:2006).

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra “Compra e Venda de Imdveis:
Dicas & Segredos, 32 edicao, Editora Cop.1991, pg. 68” nos ensina que:

Estou aqui _apenas para _vistoriar...Todos o0s _elementos serdo
repassados...para _uma avaliacdo a ponto de mercado...estes dados que
levantei serdo repassados para uma_avaliacdo a ponto de mercado...estes
dados que levantei serdo acrescentados a mais outros de carater interno e
que, somados, chegam perto de 180 itens que se possa avaliar com precisio.
Imagine que, até a situacdo politica e econdmica do pais é levada em
consideracdo, pois ai se sabe a situacdo de mercado. (TRAVASSOS, 1991,

p. 68).

O terreno tem as medidas de 6,00 (Frente/fundos) x 25,00 (ambos os lados de
frente aos fundos), tendo como proprietario/possuidor a Sra. SONIA RIBEIRO DE
ALMEIDA, casada com Sr. JOSE CARLOS LINDOLFO.
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No terreno ha 01 Benfeitoria no pavimento subsolo usada para moradia do requerido
de padrdo unifamiliar, com area construida de 150,00m?, constituido de Cozinha, area
coberta de Lavanderia, Sala de Estar, 01 Quartos, 01 Quarto com Suite e 01 Banheiro, com
acabamentos em pisos ceramicos, esquadrias em aluminio, reboco e pintura latex e telhado
ceramico, necessitando de pequenos reparos. E outra benfeitoria no piso térreo em

construcao no estagio de levantamento da alvenaria em tijolos.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador firmar que:
Este perito avaliador chega a conclusao, que a fragdo destes iméveis estao
avaliados dentro do mercado imobiliario para a venda, no valor total, tendo como data base

fevereiro de 2023.

Os valores avaliados para cada lote seguem abaixo:

CONCLUSAO (LOTE 14-B/QUADRA 22): (Data-Base FEVEREIRO de 2023)

V= Valor do Terreno + Valor Benfeitoria

Vf=R$61.926,54 + R§ 248.872,71

Vf=R$310.799.25

<+ VFARREDONDADO ARBITRADO = R$ 311.000,00 (TREZENTOS E ONZE MIL REAIS).
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ANEXOS:

ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS

a) Amostras Levantadas e tratadas;
b) Amostras Homogeneizadas;
c) Amostras com fratamento matematico;

ANEXO Il - CALCULOS (BASE FEVEREIRO/2023)
a) TERRENO SITO A RUA FREI MOURA LEME DO PIADO, 42

b.1) avaliacdo terreno considerando-se o0 metro quadrado (m?);

b.2) avaliacdo das benfeitorias pelo método Ross-Heidecke “valores de
edificacdes em imoveis urbanos”, conforme - ABNT NBR (12.721:2006),
Residencial unifamiliar “R1-b" — padrdo simples. (Data-Base FEVEREIRO de
2023");

ANEXO Il - DOCUMENTACAO

a) DECLARACAO DE COMPRA E VENDA;
b) CONTA CONCESSIONARIA AGUA/ESGOTO - SABESP;

ANEXO IV — RELATORIO FOTOGRAFICO
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ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS

a) 08 Amostras Levantadas e tratadas:

ANEXO | -PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS
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DATA DE COLETA DAS AMOSTRAS: 28/02/2023

FONTES PESQUISADAS:

https:

www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

https:

www.imovelweb.com.br/terrenos-venda-chacara-do-solar-i-fazendinha.html

N | o ekl Hme":;:f:: — BAIRRO Cod. Referencia | ZONEAM| Posicio TES;:;J “ ”O(::JND' Area (m?)|  Topografia FT:::::: C:Tf:lfs v“lor?:s‘;m Vel lvaior rsyme
T| os0 10574 | 12500 | Cid. 560 Pecio Gebo A | COD. 656A7 03 | ZRMD-2 | CENTRAL | 800 | 1600 | 12800 | Plano/Acive 5% | REGULAR | RS 120.000.00| RS 107184
2| oso 1.0933 | 09806 | Jd. Ciementin Fazendinhc | COD. CMESR085-12| ZRMD-2 | CENTRAL | 7.00 | 2500 | 16200 | PlanojAcive 5% | REGULAR | S R$  11000000| R$81202
3 oso 1.0000 | 1,000 CRISTAL PARK | COD. TEG0S2_PIM_| ZRMD-3 | CENTRAL 2500 | 25000 |Acive Acma 20% | REGULAR | S R$  130.000,00
4] om0 08405 [ 10973 | FG Jaguor Fazendinna TRMD-4 | CENTRAL 500 0,00 | Decive 5% a 10% | RREGULAR| S R§  280.000,00
5| os0 1.0000 | 0,883 | Cné {Fozendinha) | C& TRMD-5 | CENTRAL 5200 00 | Acive 10% 0 20% | REGULAR | S R$  180.000,00
6| o0 09113 [ 11892 {Fozendinha) | C& TRMD- | CENTRAL 50,50 Acive 10% o 20% | RREGULAR| S R§  280.000,00
7| oso 08409 | 0790 {Fozendinha) | & ZRMD7 | CENTRAL .00 Flono/Acive 5% | REGULAR | 5 RS 18500000
8 090 05054 | 1.1481 {Fozendinha) | Cod. 2953776849 | TRMDS | CENTRAL | 2400 | 950 Acive 10% 0 20% |RREGULAR|  Ssco | RS 400.000.00
v
0
m
2
13
14
15
16
7
8
B
20
TOTAL RS 3.862.55
b) 06 Amosiras Homogeneizadas:
g .
ANEXO | -PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS
Ne | o reaol] Topoa "me”:::::: Proil BAIRRO Cod. Referencia | ZONEAM| Posicio TES(TI::JA Pﬁc\(::;m' Area(m?)|  Topografia FT‘:"":;Z CZT:T:S Vqlo'?:s')move‘ VALOR R$/M*
T
2| 050 | 1,0000 | 10495 | 1.0533 | 0.9806 | la. Clementing Fozendinha | COD. CMESS085-12 | ZRMD-2 | CENTRAL 2500 | 18200 | Plano/Acive 5% | REGULAR RS 110.00000| RS 61202
3] 0s0 1.0655 | 1.0000 | 1.0000 CRISTAL PARK.| COD. TEQOSZ_PIM_| ZRMD-3 | CENTRAL 2500 Acive ACimo 20% | REGULAR RS 130.00000| RS 58667
4] 0s0 12914 | 08407 | 1.0573 | PG Joguar Fazendnna COD.3258 | ZRMD-4 | CENTRAL 5500 Decive 5% o 10% |IRREGULAR RS 26000000 RSZr24
5[ 0s0 1.07%5 | 1.0000 | 0.683% | Chéic. Soiar |l [Fazendinhol | Cod.. 2971661935 | ZRMD-5 | CENTRAL 3200 | 32000 | Acive 10% o 20% | REGULAR RS 16000000 RS 54658
6 050 [ 10101 | 13174 [ 05113 | 11892 | Chae. Soiarl (Fezendinha) | Céd.: 2953776852 | ZRMD-6 | CENTRAL 5050 | 1312.25 | Acive 10% o 20% | RREGULAR R$ 26000000 RS 303,25
7
8] 050 | 10111 | 13513 | 08034 | 11481 | Chac Soiar Il [Fozendinha) | Coc. 2953776849 | ZRMD-5 | CENTRAL | 2400 | 6950 | 168800 | Acive 10% o 20% |IRREGULAR|  Ssco | RS 400.00000| RS 29892
9
10
i
12
13
14
15
16
17
18
I
20
TOTAL RS 2.620.15
7 ae
c) 03 Amostras com tratamento matematico:
ANEXO | -PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS
N*| comareso| Fomeg "me":;"’::: —_— BAIRRO Cod. Referencia |ZONEAM| Pasicio TES(T;:}DA FRO(F[:]ND. area(m)|  Topografia FT‘;'"":_'; C:'::";‘I’:‘ V‘”"”(’:s'}"""e' VALOR RS/M?
1
2| 050 | 1,0000 [ 10495 | 10935 | 09805 | i Ciementino Fazendinha | COD. CM85085-12 | ZRMD-2 | CENTRAL | 700 | 2600 | 18200 | PlonojAcive 5% | REGULAR RS 110.00000| R$&1202
3] 050 | 11765 [ 10859 | 10000 | 10000 CRISTAL FARK | COD. TE0052_FIM | ZRMD-3 | CENTRAL | 1000 | 2500 | 25000 | Acive Acima 20% | REGULAR | Seco | RS 13000000| R§ 58689
ry
5] 050 | 11111 [ 10993 | 1.0000 | 08839 | Cndic. Soiar || (Fazendinna) | Céd. 2971681933 | ZRMD-5 | CENTRAL | 10,00 | 3200 | 30000 | Acive 10% o 20% | REGULAR RS 150.00000| R$S4658
s
7
B
g
0
m
]
3
4
15
16
7
18
19
2
TOTAL RS 1.745.49
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

ERBERECS

Cid. 5@o Pedro Gleba A-COD. 2656AF 03

IETSR AEAFRER TEEE IF IFET IN14]

Anuncio hittps:/ Swawow vivareal.com.br

AF. Imobiliaria (11) 94736-3189

FRECS CHERICEES FATE

120.000,00 A vista 14/03/2023

ARESR B& TERRERS FEERTE FESF.EANIY. [FaXICES BECLITIFARE

128,00 8.00.| 1500 |[CENTRAL Al-Terreno planc ou aclive até 5%

EM MNIVEL ARRUAMENTO

CHNIIZSTENCIE B+ IFLE

I-52CO

CLASSIFRCACES Ba ERIFICACES

TEREEMO FORMATO REGULAR

CHRSERTACES

A LIMPAR E MURADC

AEES CHNSTRENINFE

CSEF. CHB

CHE SIINFEICHN

THLSE Bl ERIFICACES

e

Fd &H Fa TE

AEES INFLEENCIE

CHEF. TEARIF

FRECS ERITEARIS

937,50

SITHAGCES BA AHSITES SANEARE

ELEMENTO COMPARATIVO N” 02

ENFERECS

JO Clementing Fozendinha - COD. CM&59085-12

IETSR AEAFES IEEE IF [FET ZR14]
Anuncio https:/ /v vivareal.com.br
L45
FEELCH CHEBICEES FATE
110.000,00 A vista 14/03/2023
AEERA B TERRENS FREERTE FESF_EANIT. I‘.!I(.. BECLITINARE
182,00 7,00 24,00 |CENTRAL Al-Terreno plano ou aclive até 5%
EM MIVEL ARRUAMERTO F-5ECO
Cl.!!lllt-(i. L 1] ZIIIIC.(‘. FRIXE FE TRLSE
TERREMO FORMATC REGULAR
IFREFE CHEIERTRCES
TERRAPLAMADO
AEEE CHNITENI B CHEF. CHB CHE SIINBEICHE rec ThLS*E BA ZIIIIC-C‘.
re ra JrirFE] R cr rd #H Fa CE GEES INFLEERCIE CSEF. TRANIF

FREECSH ENITERIS BHSCEREIZARS

604,40

SITHACES PO AHSITES SANEARE
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ELEMENTO COMPARATIVO M° 03

ENRERECS

Fua Lufs James Grou - Cristal Park | - SO0, TECOE2_PI

IETHR AR TEEE ir JFET ZR14]

TIFS FeETE

Anuncio https:f anenawd vivareal.com.br

INFSEHANTE

ARBO IMOVEIS

(11) 99929-3012

FRECS ComnICEET BATE

1:30.000,00 14/03/2023

AEES B TERREERS FREEETE FESF.ESEIT. Ii!l(.. BECLITINABE

250,00 10,00 25,00 CEMTRAL Ad-Terreno Aclive Acima 20%

ACIMA DO MNIVEL ARRUAMENTO

CHESISTENCIE B& T4LE

CLASSIFICACES B ERIFICACES

TERREMO - FORMATO REGULAR

INRRE CoRsERTACES

HECESSITANDO TEREAPLAMAGEM

ARES CONITENIDG CHEF. CHB CHE JINBEICHN reC

THLSE Fb ERIFICALES

L) ra FirFE] TR Tr rd&E Fa cE

SEES INFLEENCIS CHEF. TRARIF

FRECS ENITERIS NFHSCENEIZARS

SITHACES Pl AHSITES SANEARE

520,00

ELEMENTO COMPARATIVO N® 04
ENFERELCS
Parque Jaguar Fazendinha - COD. 3258
IETHE AEAFES F1] 1] IrFEY Ini4]
Anuncio hitps:/ f'www.vivareal.com.br
Parnoibba Imdwveis Lida (11) 94785-4755
FREECH CHERICHES FATE
280.000,00 A vista 14/03/2023
BEES Bé TEREERS FEERTE FESI.EANIT. FesICES BECLITIFARE
T160,00 20,00 53,00 CENTRAL D1-Tereno Declive 5% a 10%
EM MIVEL ARRUAMENTO S-EECO
CLASSIFICACES B FRIFICACES FAIXE FE TaLSER
TERREMO FORMATO IRREGLLAR
IFARE C.I!Zl'-(‘.

CERCADO E LIMPC

SEES CHOEITENINE CHEF. CHB CHE JINFESC*R e TALSE B & ZIIIIC-(..
e ra FIFE] e cr rd #H Fa CE BEES INFLEERCIA CHEF. TRANIF

FRECS BRITERIS

241,38

SITHACES Pl AHSITES SREEARFE
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ELEMENTO COMPARATIVO N® 05

ENBREEECSH

Fua Cosmos, Chacara do Solar Il ©od.: 29714681933

IETHR AEARE& TEEA IF JFET ZR14]

TIFE FHETE

Anuncio https:fawnw imovelweb com . br

INFSREHANTE

ARBO IMOVEIS

(11} 99929-3012

FREECH CEERICEET BFATE

180.000,00 A vista 14/03/2023

BEES ¢ TEERENS FEENTE FRESF.CANIT. (FesICEes BFECLITIRGRE

320,00 10,00 32,00 | CEMTRAL A3-Terreno Aclive 10% até 20%

EM MIVEL ARRUAMEMNTO

CEESIZSTERCIA B& ISLE

J-52COo

CLASSIFICACES & ERIFICACES

TERREMC FORMATCO REGULAR

FRIXE FE TALSR

IFRRE CHNIERTACES

MECESSITAMNDO TERRAFPLAMAGEM

ARES CHNITERIRE CHEF. CHE CHE SINEEICHE (L 1

TALSE Bk ERIFICAL ES

LL ] & FIFE] Tk F rd 8 Fa E

BEES INFLEEELCIE

CH+EF. TRREIF

FREECH ERITERIS

562,50

SITHACES Bl AHSITES SANEARS

ELEMENTO COMPARATIVO N® 05

ENFERECS

Santana Parmaiba, Chacara Do Solar || - Cod.: 2953774852

IETH*R AERFES T*EE IF [FET ZR14]
TIFS FEETE
Anuncio https - ffawnw. imovelweb com. br

INF*EHARTE

Maorar Imoveis

11 973553932

FREECH CHERICEET BATE

280.000,00 A visto 14/03/2023

AEESR Bd TEERERS FREENTE FESF.EANIT. li!ltli BFECLITINGRE

1312,25 14,50 90,50 |CENTRAL AZ-Terreno Aclive 10% até 20%

EM MIVEL ARRUAMEMNTO

CHNIIITENCIE B & S4LS

S-5ECO

CLASSIFICACES bk ERIFICACES

TEREEMNO FORMATC IREEGULAR

IFREE CHNIERTRCES

MNECESSITANDO TERRAPLAMAGEM C/ VEGETACAD

BAEES CENITRENIRE CREF. CHB CEEB IINBEICHE FaC TALSE B& ERIFICACES
re ra Jrire] R L= rd *H Fa cE EREEL INFLEERCIA COEF. TEANIF

FREECSH ERITERIS BOHSEEREIZARS

213,37

SITEACES Pl AHSITES SANEARE
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 07

ENBEREECS

santang Pamalba, Chacara Do Solar | - Cod.: 2953111797

IETHE SAEARES TEEE IF JFET ZR14]

TIF® F#ETE

Anuncio https:fwww imovelweb com_br

INFSEHANTE

Morar Imoveis

11 973553932

FRECSH ComBICEET BATE

185.000,00 A vista 14/03/2023

ASEES B¢ TEERENS FEERTE FESF.EANIT. |[FeSiCE+ BECLITINARE

800,00 20,00 | 40.00 |CENTRAL Al-Terreno plano ou aclive até 5%

BEIRITEL

EM MIVEL ARRUAMEMNTO

CHNIIITERCIA Bé I6LE

S-52COo

CLASSIFICACES B ERIFICACES

TERREMO FORMATO REGULAR

INRRE CHESERTACES

FEQUEMA TERRAPLAMNAGEM E LIMPO

ARES CHEITENIRE CHEF. CHB CHEF JIINFEICHN rec THLEE B& ERIFICALES
0.00
e ra FIFE] TR Tr rd&HFa cE ABEES IBNFLEEECIA CSEF. TRANIF

FREECS ENITERI® BR¢HSCENEIZRRS

231,25

SITEACES BA AHSITES SANEARA

ELEMENTO COMPARATIVO N® 08

ENFEEELCS

santana Pamaiba, Chacara Do Solar |l - Cod.: 2953774849

IETSR aAEARES TeEE IF [FET ZR14]

TIFS reETE

Anuncio https Ay vivareal com. br

INFFEHARTE

Morar Imowveis

11 273553932

FREGS CHERICHES EATSE

400.000,00 A visto 14/03/2023

ARES Bé TEEREENS FREENTE FESF. EANIT. li!l(‘i FECLITINABE

1448,00 24,00 49,50 [CENTRAL AdTerreno Aclive 10% até 20%
Flano S-seco

CLASSIFICACES Bl ERIFICACES

TEREEMNC FORMATC IRREGULAR

IFABE CHNIERTALES

NECESSITANDO TERRAPLANAGEM C/ VEGETAGAO

ARES CHNITENIRA CHEF. CHE CHE SINBNICHN (L 1

TALSR B ERIFICACES

re rh [FIFE] CE L= 3 Fd*EFa cE

SEES INFLEERCIE CHEF. TERNIF

FRECSH BRITEARIS

232.81

SITHACES Pl AHSITES SANEREE
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LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL
ANEXO Il - CALCULOS (BASE FEVEREIRO/2023)

a) TERRENO SITO A RUA FREI MOURA LEME DO PIADO, 42

a.1) AVALIAGAO TERRENO CONSIDERANDO-SE O METRO QUADRADO (m?)

MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO m2 DAS 08 AMOSTRAS PESQUISADAS

Soma do Valor do m?das Amostras _ R$ 3.862,55

Quantidade de Amostras 08

= R$ 482,82

Média Aritimética =

Valor do Terreno = Area Total do Terreno x R$/m”~2 = 150,00 x R$ 482,82

Valor do Terreno = R$ 7242281

MEDIA HOMOGENEIZADA

Eliminam-se as amostras considerando-se a observacdo do avaliador.
Optou-se pela eliminacdo das 01 amostra(s) mais alta(s) e as 01 mais baixa(s).

MEDIA HOMOGENEIZADA = SOMA DO VALOR DO m? DAS 06

; s . Soma do Valor do m?das Amostras R$ 2.620,15
Média Homogeneizada = = = R$436,69

Quantidade de Amostras 06

Valor do Terreno = 150,00 x R$ 436,69

Valor do Terreno = R$ 65.503,64
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LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL

MEDIA PONDERADA

Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico das amostras.

Eliminam-se as amostras que estiverem fora desse infervalo.

MEDIA PONDERADA = MEDIA ARITMETICA + 30% e MEDIA ARITIMETICA - 30%

R$482,82 +30% = R$627,66
R$482,82 —30%= R$337,97

MEDIA PONDERADA = SOMA DO VALOR DO m2 DAS 03

Média Ponderada = SomaQiZZZZZdiodrzZﬁji:;Ttms =B 1'70435'49 = R$581,83
Valor do Terreno = Area Total do Imovel x Média Ponderada

Valor do Terreno 150,00 x R$ 581,83

Vi= R$87.274,49

Vi =R$ 87.000,00

(Arredondamento até o maximo de 1%)

Limite Inferior = R$ 78.300,00 R$ 78.000,00 Variacdo até o mdx.10%
Limite Superior = R$ 95.700,00 R$ 95.000,00 Variacdo até o mdx.10%

VFinal Arred = R$ 74.000,00 Vp/m?=R$ 493,33

CALCULO FINAL
Vt=VixCfxCpxCexFdxFnxFfav
Coeficiente de frente (Cf)

» Fp=600m

» Fr=1000m

» Regido =22
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LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL

Fr/2<Fp<2Fr => (Cf=(Fp/Fr)025
Entio, Cf= (6,00/10,00) " 0,25
Cf=08801
Coeficiente de profundidade (Cp)
» Pe=2500m
» Pmi=2500m
» Pma=4000m
Como (1/2Pmi<Pe<Pmi)"0,50
Cp = (Pe/Pmi)"0,50 => (2500 /2500)"0,50
Cp=1,00
Esquina ou Frentes Miiltiplas (Ce)

O imovel ndo apresenta valorizacdo em decorréncia do imovel ser de esquina e/ou possuir mais
de uma frente.

Entio, Ce = 1,00
Ce=1,00
Coeficientes de topografia - declividade ou desnivel (Fd ou Fn)
» Declividade = Declive > 20%
Fd=070
» Desnivel = Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m
Fn=070

Portanto, Fd ou Fn = 0,70
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LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL
Coeficiente de consisténcia do solo (Fc)
» (Consisténcia = seco
Fc=1,00
Coeficiente de proximidade de favela (Ffav)
Ffav=1,00
Vt = R$150,00 x 493,33 x 0,8801 x 1,00 x 1,00 x 0,70 x 0,70 x 1,00 x 1,00

Vt= R$31.912,85 Vp/m*2 = 212,75 (Data-Base FEVEREIRO de 2023)

b.2) AVALIACAO DAS BENFEITORIAS PELO METODO ROSS-HEIDECKE “VALORES
DE EDIFICAGOES EM IMOVEIS URBANOS”, CONFORME - ABNT NBR (12.721:2006),
Residencial Unifamiliar “R1-B” - Padrao Simples. (Data-Base FEVEREIRO de 2023").

Area Construida = 150,00m?

Classificacdo de Fdificacdo: Residencial Padrao Simples

Estado de Conservacao = > E - Necessitando de Reparos Simples

Idade do Imovel = 10 anos

Boletim Econémico - FEVEREIRO DE 2023

R1 - B - Residencial Padrao Baixo: Residéncia composta de dois dormitdrios
COEF. CUB = 1.912,60

FOC - Fator de Adequacio ao Obsoletismo e ao estado de conservacdo = 0,8017

Custo do construcho no Estado de Sio Paulo - 2083 . padrdo REN

s REm? indice - Base Foal7=100 Vanacio %
(lobal  M3p-de-obra  Material anm Global  Mdo-de-obra  Maleral Adm Global M3p-de-obra  Matedal Adm
Jan 151253 1.05476 805,43 5234 27518 301,50 246,50 2B384 0.06% 0,00% 015% 000%
Feov [1OigED J105512 60514 B2l 27519 301,60 24641 283,34 0,00% 003%  -004%  000%

Mar
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EDIFICAGAO M:

150,00 fev-23

ENDEREGD ['H BAIRRD/LOTEAMENTO
) Chacara do Solar-setor I/
Fua Frei Moura Leme do Prado 42
Santana do Pamaiba/sP
FROPRIETARIDCOMNTRIELINTE
RAIMUMDOD FRAMCISCO DE SOUSA
SETOR BUADRA ZONA IF [PGY])
IRMD-2
Cl.ﬁ.SSIFICAG.‘D EDIFIC.‘LG‘D FAIXA DE PRECD
RESIDEMCIAL PADRAO SIMPLES MEDIO

IDADE [ANDZ]

CONSERYACKD

10 AMNOS E - Necessitando de reparos simples
¥IDA PREFERENCIAL YALOR RESIDUAL [R] AREA CONSTRUIDA HEIDECHE
70 20% 150,00 0,7521
CUEB - RNE [R1IM') FOC YALOR MEDIO DA EDIFIC.HGID
R$ 1.912,60 08017 RS 34431571

VALOR DE VENDA DA BENFEITORIA (DATA BASE: FEV/23)

; Idade Referencial - Valor Residual
Grupe Faieho Ir {anos) ~R(%)
1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACD :
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
2.3 — Padrao Economico 70 20%
2.4 — Padrao Simples 70 20%
2.CASA -
2.5 — Padrao Medio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 — Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo &0 20%
3.1 - Padrao Economico 60 20%
3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAD —
3.3 - Padrao Médio BO 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4. COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 — Padrao Superior 30 10%

le=10/70=01429 K=0,7521

K=({1-Eg)x{1-[le/Ir+ (le/Ir)?/2}
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Sendo,

Heidecke = 18,100% Ross = 0,9184
Foc=R+Kx(1-R)

Foc= 020+ 07521 x(1-0,20)

Foc= 08017

Vb = CUB-SPx Pc x Ac x Foc

Vb =R$1.920,60x 1,4970x 150,00 x 0,8017

Vb =R$ 344.315,71

CONCLUSAO: (Data-Base FEVEREIRO de 2023)

Vf = Valor do Terreno + Valor Benfeitoria

Vf=R$31.91285 + R$ 344.31571

Vf=R$376.228,56

% VFARREDONDADO ARBITRADO = R$ 376.000,00 (TREZENTOS E SETENTA E SEIS MIL REAIS).
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ANEXO Ill - DOCUMENTACAO
a) DECLARACAO DE COMPRA E VENDA
—— ——— T
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b) CONTA CONCESSIONARIA AGUA/ESGOTO — SABESP

] ' ". ”'.-ff";,

0,00
47,50

Esgoto

MRS) (MI) TwitaRS)  Valor(RS)

e
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ANEXO IV — REGISTROS FOTOGRAFICOS

¥ 17/
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O presente LAUDO DE AVALIACAO, composto de 25 paginas, todas de um lado
s0, que subscreve esta Ultima.

Nada mais havendo mais nada a consignar, encerro o presente Laudo de
Avaliacao Pericial.

Nestes termos,
Espera e pede deferimento.

Santana de Parnaiba, 21 de margo de 2023.

20/03/2023

x Menuel L Parreira

MANUEL LOURENCO PARREIRA
PERITO JUDICIAL AVALIADOR
Assinado por: MANUEL LOURENCO PARREIRA0733772188S
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