Eng. CIRO MATIOLI - CREA 30.815/D - QUALIDADE EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE
DIREITO DA 42. VARA CIVEL DA COMARCA DE
SAO JOSE DOS CAMPOS / ESTADO DE_SAO
PAULO

AUTOS DO PROCESSO: 1007921-47.2019.8.26.0577

ACAO . ALIENACAO JUDICIAL DE BENS - ALIENACAO JUDICIAL

REQUERENTE: GEDEILDA OLIVEIRA DA SILVA
REQUERIDO : DEBORA DE OLIVEIRA SILVA

SELMA PEREIRA DE MOURA, Engenheiro Civil, CREA

5060197867, P6s Graduando em AvaliacBes e Pericias pelo IBEC /SJC, Poés
Graduando em Engenharia de Seguranca do Trabalho pela Universidade de

Taubaté, nomeado na folha 205 dos autos da Alienacdo Judicial de Bens |, em

tramite perante esse E. Juizo e respectivo Cartério, tendo concluido os trabalhos
periciais, vem respeitosamente a presenca de V. Exa. apresentar o resultado destes

que se encontram consubstanciados no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA
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1.) DECLARACAO DE

CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA.

O signatario atesta que a presente pericia obedece criteriosamente

aos seguintes principios:

* O local objeto desta pericia foi inspecionado pessoalmente pelo

signatario deste laudo.

* O signatario ndo tem no presente, nem contempla no futuro,

interesse nos bens envolvidos neste laudo.

* O signatario ndo tem inclinacbes nem interesse em relacdo ao

assunto deste laudo, tdo pouco em relacdo as partes.

* Este Laudo foi elaborado em observancia estrita aos principios
dos Codigos de Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia |,
Arquitetura e Agronomia ( CONFEA ), do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias de Engenharia ( IBAPE ), e da Ordem dos Advogados do Brasil (
OAB).
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1. LAUDO DE ENGENHARIA

2.1) SOLICITANTE: JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS / Estado de Sdo Paulo.

2.2) ACAO: ALIENACAO JUDICIAL DE BENS - ALIENACAO JUDICIAL.
2.3) EXEQUENTE GEDEILDA OLIVEIRA DA SILVA
2.4) EXECUTADA: DEBORA DE OLIVEIRA SILVA

2.5) DO _OBJETIVO DA PERICIA

Nos autos do processo, conforme folha 205, o douto Juiz de Direito da
43 Vara Civel de Sao José dos Campos, determina a realizacdo de pericia para
0 equacionamento técnico avaliatorio do imével da lide sendo que para tanto,
nomeia para os referidos trabalhos o signatario do presente laudo .

O objetivo do laudo técnico é o de proceder a andlise de engenharia
de avaliacdo, que tera por finalidade , aferir o valor técnico de referido
imovel, na Comarca de Sdo José dos Campos e o valor de locacdo do mesmo ,
levando-se em consideracdo o0 estado de conservacdo , que 0O mesmo se
encontra na fase atual e auferindo o JUSTO VALOR DE MERCADO, do
imovel designado como residéncia, na Rua Gomide Santos sob n° 492, Bairro
Monte Castelo, Municipio e Comarca de Sao José dos Campos.

Este laudo esta subdividido em duas partes, onde a primeira parte se trata
da avaliacdo para aferir o valor técnico de venda de referido imovel, na
Comarca de Sao José dos Campos

E a segunda parte para aferi o de locagdo do mesmo
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O trabalho é referido a data da pericias, realizada em 21 de novembro as
14 hs, foi realizado a visita interna e também a visita externa, com o acompanhante
da executada, conforme citado no item 3.0 deste laudo.
O laudo foi elaborado em estrita observancia as Normas Técnicas NBR 14.653
partes 1 e parte 2.

A perita avaliadora ; Eng. SELMA PEREIRA DE MOURA. CREASP:
5060197867

2.6 — Das caracteristicas do Imével Avaliando, e o Mercado Imobiliario

Local.

O imovel residencial da lide encontra-se situado no endereco suso
citado, em S&o José dos Campos e segundo a lista disponibilizada pela Prefeitura
Municipal com base nos dados do Censo IBGE de 2010, o bairro se encontra na
zona denominada Centro.

A edificacdo da lide € provida de utilidades publicas tais como
abastecimento de agua, esgoto e energia elétrica, telefonia , limpeza publica,
servicos de correios, servicos de midia eletrbnicos.

O imovel tem sua testada principal voltada para o mesmo endereco e
se encontra localizado em zona de bairro. Predomina na regido, edificacdes
residenciais de classe média, mas com o predominio de porte econdmico.
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2.6) NORMAS TECNICAS CONSIDERADAS :

Para o desenvolvimento deste Laudo que envolve a Engenharia de
Avaliacoes, além das NBR ja citadas, também foram consideradas as seguintes

normas técnicas:

o Norma de Inspecdo Predial do IBAPE/SP, referéncia NBR 15575-1
o Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE / SP.

o NBR 15575 - Desempenho de Edificacdes.

o NBR 14.653: PARTE 01 E 02 - Desempenho de Edificactes.

PRIMEIRA PARTE
AVALIACAO DO IMOVEL PARA A VENDA

Trata-se da avaliagdo para aferir o valor técnico de referido imével, na
Comarca de Sao José dos Campos

2.7) DA METODOLOGIA A SER_APLICADA NA AVALIACAO
DO IMOVEL DA LIDE.

Assim , considerando as Normas Técnicas NBR 14.653- partes: 1 e 2,

na avaliacgdo de imovel urbano como no caso em pauta , serdo utilizados
métodos diretos de avaliacles.

O método direto, a ser aplicado se classifica em: 1) método
comparativo por comparacdo de vendas.

O objetivo da avaliacdo € encontrar a tendéncia central ou também
denominada de média ponderada do mercado, esta forma é a mais indicada
por importantes transacfes imobiliarias , mas para alcancar isto o avaliador
deve levar em consideragdo , a seguinte metodologia de trabalho:

i) procurar referéncias de vendas de propriedades comparaveis.

ii ) valores das propriedades devem estar atualizados.
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iii) comparar as propriedades de pesquisas com a propriedade que esta
sendo avaliada.

iiii) aplicar a metodologia de comparacao direta, e ajustar as diferencas
de tamanho, qualidade, localizacdo, estado de conservacao.

V) pesquisar a tendéncia central ou média ponderada dos resultados
obtidos, para se chegar finalmente ao VALOR DE MERCADO.

vi) Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeito
dos titulos, invasdes, hipotecas, superposicdes de divisas e outros, por hao
integrarem ao objetivo desta avaliacéo.

3.0) DOS CALCULOS AVALIATORIOS
3.1-- DO _INICIO DOS TRABALHOS PERICIAIS
AVALIATORIOS

Conforme previamente agendado nos autos do processo, o inicio dos

trabalhos técnicos avaliatérios do imovel da lide deu-se dia 06 de dezembro
as 14:00 horas, e no Rua Gomide Santos n°® 492, Bairro Monte Castelo, nesta
cidade. Trata-se de imdvel de matricula n® 143.412 do 1° Cartério de Registro de

Iméveis, fomos acompanhados pela patrona Fernanda Ramos, a requerente sra

Gedeilda Oliveira da Silva e a requerida a sra Debora de Oliveira Silva.

Descricéo Area
(m2)
Imével 01 96,00 m2
Imével 02 79,00 m2
Garagem coberta 15,68 m2
Area do imovel 02 94,68 m?2
Despejo — Area comum 7,50 m2
Area total construida 198,18 m?2
Area total terreno 158,97 m2
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3.3-- DA VISTORIA E INSPECAO DETALHADA DO IMOVEL
DA LIDE

O edificio do imoével avaliando, tem sua frente voltada para a Rua
Gomide Santos n° 492, Bairro Monte Castelo. Trata-se de um bairro de imoveis
de padrdao médio e popular, com ruas asfaltadas, e atendimento a todos os
servigcos basicos municipais.

Tem-se a seguir o registro fotografico em perspectiva do mesmo ,
onde se tem uma preocupacdo com a forma e funcionalidade arquitetonica.
Ha também uma visdo ampla dos revestimentos externos do edificio, formado
principalmente de reboco e pintura latex.

A distribuicdo interna do imovel é subdividida em 02 imoveis, sendo do
lado esquerdo ( chamado de imével 01) de quem da rua olha imével assobradado
possui com no andar térreo sala de estar, sala de jantar, cozinha, area de servico,
banheiro social e garagem. O segundo andar é composto de 02 dormitérios e 01

banheiros .

Sivisdo simulada
do imovel

imoével 01

Foto demonstrando a divisdo dos iméveis
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Eng. CIRO MATIOLI - CREA 30.815/D - QUALIDADE EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.
do prédio esquina com a Rua

Machado de Assis
E. S. Paulo -- CEP: 12120- 000

SETEMBRO 2019

VISTA FRONTAL DO IMOVEL

Lateral
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ciromatioli @ uol. com . br

E.mail:

End.: Trav. dos Flamboyants, 90 -- TREMEMBE ---

VISTA EM DIAGONAL DO IMOVEL
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Eng. CIRO MATIOLI - CREA 30.815/D - QUALIDADE EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

IMOVEL N° 01

Abaixo, demonstracdo do imovel n°01, localizado do lado esquerdo de quem da rua
olha imoével assobradado possui com no andar térreo sala de estar, sala de jantar,
cozinha, area de servico, banheiro social e garagem. O segundo andar € composto

de 02 dormitorios e 01 banheiros .

I Sala de estar
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2019711721 13:56

Vista Frontal do imovel 01
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Eng. CIRO MATIOLI - CREA 30.815/D - QUALIDADE EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.
E. S. Paulo -- CEP: 12120- 000

Dormitorio 1
SETEMBRO 2019
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Escada do primeiro imével de acesso ao 2°
14:14
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ciromatioli @ uol. com . br

E.mail:

End.: Trav. dos Flamboyants, 90 -- TREMEMBE ---

Banheiro do Segundo andar

Banheiro




'v18£4d88 061p0d 8 //G60°92'8'6T0Z L-T26/.00T 0SSa20.d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuoiiiqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘[eulblio o Jlsjuod ered
25209600/0ZJCSM 048Wnu 0 gos ‘ $T:80 Se 0Z02/¥0/80 Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opels3 op Balsne ap feungul @ VYNOW 3d vIFd3d VINTIS Jod ajuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd § ojuswnoop 81s3

FaY dal

LLISHr4e)-)

£1

pelo 2° andar

£
&
o
=
&

’
14:18

ZOTS (17421

parcialmente coberta

Eng. CIRO MATIOLI - CREA 30.815/D - QUALIDADE EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.
Vista da sala de estar

E. S. Paulo -- CEP: 12120- 000
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Garagem do imovel 01,
90 -- TREMEMBE ---

Sacada

ciromatioli @ uol. com . br
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End.: Trav. dos Flamboyants

Vista da frente e de dentro

Dormitorio 2
da sala de estar
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Eng. CIRO MATIOLI - CREA 30.815/D - QUALIDADE EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.
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Cavalete de agua Padréo de luz individualizado saida da area de servigo pelos

Fundos individualizado

IMOVEL N° 02

O segundo imovel, localizado do lado direito de quem da rua olha o imovel é
composto de uma sala de estar compartilhada com cozinha e uma garagem coberta;
e no andar superior existe um dormitério e 01 banheiro.

2019/11/21 14:12 2019/11/21 14:13

Garagem com entrada individual para Area de servi¢o da segunda unidade

a segunda unidade
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E.mail:

Eng. CIRO MATIOLI - CREA 30.815/D - QUALIDADE EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.
End.: Trav. dos Flamboyants, 90 -- TREMEMBE ---

Entrada entrada individual e sala de estar conjugada com cozinha da unidade 02
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Unico banheiro da
segunda unidade,
gue se encontra no
andar superior e
localizado proximo
do unico dormitério
do local

2019411421 14:21

Vista da sala de estar,
descendo da escada

Unico dormitério da unidade 02, com forro
de PVC e sem laje e com piso de paviflex
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Eng. CIRO MATIOLI - CREA 30.815/D - QUALIDADE EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

Garagem coberta de utilizagao
da unidade dois

]
]
i
2019/11/21 14:33 v |

20§9/11/28 14:3
§

Area comum das duas unidades

2019/11/21 14:12 o 2019111721 14:12 2019/11/21 14:33

Area utilizada como guarda de materiais diversos comum as duas unidades
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4.0-- DO CALCULO DO VALOR DO MERCADO POR
COMPARACAO.

A perita realizou exaustiva pesquisa na regido de influéncia do
imével avaliando, e correspondente a Jardim Matarazzo, e o Bairro
confrontante préximo, Vila Progresso verificando ofertas de vendas, em
edificios que apresentavam as mesmas caracteristicas da edificacdo do
apartamento avaliando.

VILA NOVA JOSE

—~———CONJ. RES. Atacadso &
ST MAatiis MONTE~CASTELO i,
; YlZ yviLA SANTOS
~ Havan &) \
NI DA A G AN g VILA LUCIA
5 VILA PROGRESSO &5 Escola Estad(a -
Shopping 1ro / b stevaim Ferri RES. PLANALTO
Shopping t 3 Sy CONJ. RES.
3 JARDIM [ PLANALTO =
sl oLt MONTE CASTELO ) JARDIM JUSSARA
VILA SANTA /
1ta Casa de S&¢ LUZIA/
sé dos Campos PP e ROND;
y EDP Sdo Paulo
=y : VILA
CORINTHIANS
e AR JARDIM PAULISTA Dados do mapa ©2020

Imedia¢cdes para amostragem dos imoéveis
Assim, foram consideradas amostras de edificios de padrdo médio, que
apresentasse, alguma preocupacdo com a forma e funcionalidade
arquitetbnica, principalmente no tocante a distribuicdo interna das unidades.
Em geral se apresentam em média unidade térreas.
Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos
de boa qualidade, porém nao € padronizada e sao do tipo individualizadas.

Pisos : cerdmica

Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, azulejos de
padrdo comercial. Instalacbes hidraulicas: completas , atendendo disposicao
basica, com pecas sanitarias e seus respectivos componentes de padrédo
comercial, servidos por agua fria.

InstalagBes elétricas : completas e com alguns circuitos independentes
satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar

incluidos pontos para telefone e televisao.
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Esquadrias : caixilhos de com dimensfes padronizadas.

Os imoveis se encontram em bom estado de conservagédo nas pintura, dos
revestimentos de pisos e paredes.

Acesso e transportes O imovel possui facil acesso ao centro e aos principais
pontos da cidade. O acesso as principais rodovias € rpido, podendo ser feito
através da Rodovia Presidente Dutra.

4.1-- DA AVALIACAO PROPRIAMENTE DITA:
A METODOLOCIA CLASSICA DE AVALIACOES E:
OS FATORES DE HOMOGENEIZACAO UTILIZADOS

1) Fator de Fonte ( ou fator de oferta )

Este fator quando tomado como 0,90 para imdveis em oferta de venda,
considerando-se o0 desejo de vender e a negociacdo a ser re  alizada. Para
vendas realizadas Ff=1.

2) Fator de transposicdo ( Ft)

Tomado como igual a unidade para imoveis situados em areas com a
mesma for¢ca comercial do imovel avaliando, Inferior a unidade. quando
a amostra estiver em areas mais valorizadas e superior quando ocorre ro

caso inverso.

3) Fator de area( Fa)

E a relacdo: Fa= ( area do elemento pesquisado dividida area do imével

avaliando) elevado ao expoente n.

Observa-se que, 0 expoente n, tem a seguinte condicdo a ser
obedecida:

Usa-se n=0.25. quando a diferenca entre as areas for inferior a 30%.
Deve ser usado n=0.125 guando o expoente n for inferior a 30%:

End.: Trav. dos Flamboyants, 90 -- TREMEMBE --- E. S. Paulo -- CEP: 12120- 000
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4) Fator de Equivalencia ( Fe

Tomado como igual a unidade para imoOveis com acabamento e

padrdées construtivos assemelhados ao do avaliando, Inferior a unidade

guando a amostra tiver padrdo construtivo superior ao avaliando. Tera

o valor maior

do que a unidade quando o elemento amostral

referenciar-se a edificios de padrdo inferior ao avaliando.

A) DO ROL DA PESQUISA DE VALORES AMOSTRAIS E A

HOMOGENEIZACAO DOS MESMOS PARA O IMOVEL AVALIANDO

OBJETIVANDO POSSIBILITAR FORMAR O QUADRO MATRIZ DA
NORMA TECNICA.

PESQUISA

1-Imobiliaria :

VIVA REAL - COD. V18441AP

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-monte-castelo-bairros-sao-jose-

Area construida:

dos-campos-com-garagem-111m2-venda- R8295000 id- 2477495061/
111,00 m2. ; -

Valor de Oferta:

R$295.000,00

Valor de Negdcio:

R$265.500,00

Valor / m2- da
construcao:

R$ 2.391,89/ m2

Fator de Oferta : 0,9
Fator de transposicao: 1,00
Fator de Area; 1,00

’, I
"mmw |
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2-Imobiliaria :

Viva Real (COD. SO0850)
https.//www.vivareal .com.br/imovel/sobrado-4-guartos-monte-castel 0-bairros-sao-jose-dos-

campos-com-garagem-150m2-venda-RS450000-id-2451813942/

Area construida:

150 m2

Valor de Oferta:

R$450.000,00

Valor de R$405.000,00
Negécio:

Valor / m2- da R$ 2.700,00/ m2
construcao:

Fator de Oferta: | 0,9

Fator de 1,00
transposicao:

Fator de Area: 1,00

3- Imobiliaria : Viva Real (COD. 1247)
https://www.vivareal .com.br/imovel/sobrado-3-quartos-monte-castel 0-bairros-sao-jose-dos-
campos-com-garagem-168mz2-venda-RS490000-id-2474723691/

Area construida: 168m?2 SRBOMIEPS RIS

Valor de Oferta: R$490.000,00

Valor de Negdcio: R$441.000,00

Valor / m2 construgéo: R$2.625,00/ m2

Fator de Oferta : 0,9

Fator de Transposicdo: | 1,00

Fator de Area: 1,00

4-lmobiliaria :

Viva Real (COD. V25732SA)
https://www.vivareal .com.br/imovel/sobrado-3-quartos-monte-castel o-bairros-sao-jose-dos-
campos-com-garagem-177m?2-venda-RS500000-id-2475467310/

Area construida;

177m2
o

Valor de Oferta:

R$500.000,00

Valor de Negécio:

R$450.000,00

Valor / m2 construgéo:

R$2.542,37/ m2

Fator de Oferta :

0,9

Fator de Transposigéo:

1,00

Fator de Area:

1,00
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5-Imobiliaria ;

SCKASAS/ Viva Real (COD. 0850)
https.//www.vivareal .com.br/imovel/sobrado-3-guartos-monte-castel 0-bairros-sao-jose-dos-
campos-com-garagem-177m?2-venda-RS530000-id-83055969/

Area construida;

177m2

Valor de Oferta:

R$530.000,00

Valor de Negdcio:

R$477.000,00

Valor / m2 construcéo:

R$2.694,91/ m2

Fator de Oferta : 0,9
Fator de Transposicao: 1,00
Fator de Area: 1,00

6-Imobiliaria :

Viva Real (COD. V2303)
https.//www.vivareal .com.br/imovel/sobrado-3-quartos-monte-castel 0-bai rros-sao-jose-dos-
campos-com-garagem-144m2-venda-RS425000-id-2457643194/

Area construida;

144m2 S —

Valor de Oferta:

R$425.000,00

Valor de Negdcio:

R$382.500,00

Valor / m2 construcéo:

R$2.656,25/ m2

Fator de Oferta : 0,9

Fator de 1,00

Transposicao:

Fator de Area: 1,00

7-Imobiliaria : EDKIMOVEIS - 12-36313405

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-residencial-a-venda-monte-castelo-
sao-jose-2929318565.html

Area construida;

177m?

Valor de Oferta:;

R$533.000,00

Valor de Negdcio:

R$479.700,00

Valor / m2 terreno:

R$2.710,19/ m2

Fator de Oferta : 0,9
Fator de 1,00
Transposicao:

Fator de Area: 1,00

End.: Trav. dos Flamboyants, 90 -- TREMEMBE --- E. S. Paulo -- CEP: 12120- 000
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QUADRO DE HOMOGENEIZACAO DO VALOR DOS TERRENOS EM

OFERTA

A

Amostras | Dados Iniciais | Ff |Fe |Fa |Ft |Homogeneizacdo

X1 R$2.391,89 |0,90|1,00/1,00|1,10| R$2.367,97

X2 R$ 2.700,00 [0,90(1,00(1,00(1,10| R$2.673,00

X3 R$ 2.625,00 [0,90(1,00(1,00(1,10| R$2.598,75

X4 R$ 2.542,37 |0,90|1,00|1,00|1,10| R$2.516,94

X5 R$2.694,91 0,90 1,00 |1,001,10| R$2.667,96

X6 R$2.656,25 0,90 |1,00|1,00|1,10| R$2.629,68

X7 R$2.710,19 0,90|1,00|1,001,10| R$2.683,08

Média Central da HOMOGENEIZACAO : R$ 2.591,05/ m2

Area do Imoével Avaliando: 198.18 m?2

AVALIACAO DO IMOVEL DA LIDE: R$513.495, 00 (arr)

(‘quinhentos e treze mil e quatrocentos e noventa e cinco reais )

Area construida conforme apresentado no quadro de areas

Notas Técnicas:

1- O coeficiente de Variacdo Cv, ficou inferior a 10%, portanto , este dado

baliza que h& baixa dispersdo dos elementos amostrais . Portanto, sendo

dispensado 0 saneamento amaostral.

2- O imovel suso citado, ndo possui projeto de construgdo atualizado aprovado na

Prefeitura Municipal de S&o José dos Campos
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3- O imével ndo possui instituicio e convencdo de condominio aprovada,
tornando-o na pratica, um unico imovel,

4- o imével apresenta no local &rea diferente da area apresentada nos documentos
do processo, inclusive esta area ndo esta cadastrada na Prefeitura Municipal de S&o
José dos Campos.

5- esta auxiliar técnica solicitou o projeto de regularizagcéo, no ato da vistoria foi
indagado sobre as solicitagdes feitas durante os trabalhos periciais, verificou-se que
nao foi apresentado nenhum projeto de regularizacao da edicula.

6- Idade Aparente: 30 anos;

SEGUNDA PARTE — AVALIACAO DO IMOVEL PARA
LOCACAO

Nesta fase, trata da avaliacdo para aferir o valor de locacdo do referido
imovel, na Comarcad e Sao José dos Campos.

O imovel suso citado, divide-se em duas residéncias, que podem ser locadas
separadamente, logo foi considerado os valores de locacdo para as residéncias com
areas indicadas no inicio deste trabalho.

A locacdo do imével como duas residéncias, a principio ndo havera problemas
técnicos, visto que ambas possuem instalacdes de luz e agua separadas e possuem
cobrancas individualizadas pelas concessionarias, outro fator positivo é a

individualizacédo das entradas dos imoveis.

Cavalete de agua individualizado Padréo de luz individualizado
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B) DO ROL DA PESQUISA DE VALORES AMOSTRAIS E A

HOMOGENEIZACAO DOS MESMOS PARA O IMOVEL
AVALIANDO, OBJETIVANDO POSSIBILITAR FORMAR O

QUADRO MATRIZ DA NORMA TECNICA.

1. DA AVALIACAO DO IMOVEL DA LIDE

DIAGNOSTICO DO MERCADO

Desempenho: recessivo

NUmero de ofertas: média

Nivel de demanda: baixa

Liguidez: baixa O mercado imobiliario encontra-se recessivo devido a crise

econbmica atual.

GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO
Segundo a classificacdo da norma NBR 14.653-2:2011 da ABNT.

Método evolutivo: Grau de fundamentacéo II.

PESQUISA

1-Imobiliaria :

VIVA REAL - CcOD. 477 (12) 3209-4944 (12) 97403-5060
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-guartos-monte-castelo-bairros-sao-

jose-dos-campos-com-garagem- 120m2 alu uel-RS3700-id- 2475128381/

Area construida: 120,00 m2.
Valor de Oferta: R$3.700,00
Valor de Negbcio: R$3.330,00
Valor / m2- da R$ 27,75/ m2
construcao:

Fator de Oferta : 0,9

Fator de transposicao: | 0,9

Fator de Area: 0,9

Casa com 3 Quartos para Alugar, 120 m?2
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2-Imobiliaria : Miriam Romé&o Business (COD. CA0034)
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-monte-castelo-bairros-sao-
jose-dos-campos-com-garagem-90m2-venda-RS550000-id-2473639942/

Area construida: | 90 m?2
Valor de Oferta: | R$2.500,00

Valor de R$2.250,00
Negécio:

Valor / m2- da R$ 25,00/ m2
construcao:

Fator de Oferta: | 0,9

Fator de 0,9

transposicao:
Fator de Area: 0,9

3- Imobiliaria : Viva Real (COD. 37520)
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-3-guartos-jardim-paulista-
bairros-sao-jose-dos-campos-com-garagem-120mz2-aluguel-RS3250-id-
2465051845/

Area construida: 120m?2

Valor de Oferta: R$3.250,00

Valor de Negdcio: R$2.925,00

Valor / m2 R$24,37/ m2

construcgao:

Fator de Oferta : 0,9

Fator de 0,9

Transposicao:

Fator de Area: 0,9

End.: Trav. dos Flamboyants, 90 -- TREMEMBE --- E. S. Paulo -- CEP: 12120- 000

--. E.mail: ciromatioli @ uol. com . br -- SETEMBRO 2019

N

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SELMA PEREIRA DE MOURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/04/2020 as 08:14 , sob o nimero WSJC20700960252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007921-47.2019.8.26.0577 e codigo 88B381A.



Eng. CIRO MATIOLI - CREA 30.815/D - QUALIDADE EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

4-lmobiliaria :

Invest imoveis - (12) 3916-4000 ou (12) 3919-6040 (COD. V25732SA)
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-sao-dimas-bairros-sao-
jose-dos-campos-com-garagem-132mz2-aluguel-RS3500-id-2469908323/

Area construida;

132m?2

Valor de Oferta:

R$3.500,00

Valor de Negébcio:

R$3.150,00

Valor / m2 construcgao:

R$23,86/ m2

Fator de Oferta :

0,9

Fator de Transposicao:

0,9

Fator de Area;

0,9

5-Imobiliaria : Viva Real (COD. 40860)
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-paulista-bairros-sao-jose-
dos-campos-70m2-aluguel-RS1566-id-2460578096/

Area construida: 70m?2 '

Valor de Oferta: R$1.566,00

Valor de Negédcio: R$1.410,00,00

Valor / m2 construgéo: R$20,14/ m2

Fator de Oferta : 0,9

Fator de 0,9

Transposicao:

Fator de Area; 0,9
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QUADRO DE HOMOGENEIZACAO DO VALOR DOS TERRENOS EM

OFERTA
A
Amostras | Dados Iniciais | Ff |Fe |Fa |Ft | Homogeneizacdo
X1 R$ 27,75 0,90{0,90|0,90| 1,00 | R$ 20,22
X2 R$ 25,00 0,90/0,90|0,90|1,00| R$18,22
X3 R$ 24,37 0,90{0,90|0,90|1,00| R$17,76
X4 R$ 23,86 0,90{0,90|0,90|1,00| R$17,39
X5 R$20,14 0,90/0,90|0,90|1,00| R$ 14,68

Média_ Central da HOMOGENEIZAQAO . R$17.65/ m2
Area do _Imovel Avaliando 1 : 103.50 m2

£1 274
S Z

Descricéo Area
(m2)
Imével 01 96,00 mz
Despejo — Area comum 7,50 m2
Area total construida 103,50 m2
Area total terreno 158,97 m?

AVALIACAO DA LOCACAO DO IMOVEL 01 DA LIDE : R$1.827.00 (arr)

(hum mil e oitocentos e vinte e sete reais )

End.: Trav. dos Flamboyants, 90 -- TREMEMBE ---

E. S. Paulo -- CEP: 12120- 000

--. E.mail: ciromatioli @ uol. com . br SETEMBRO 2019

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SELMA PEREIRA DE MOURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/04/2020 as 08:14 , sob o nimero WSJC20700960252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007921-47.2019.8.26.0577 e c6digo 88B381A.
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Eng. CIRO MATIOLI - CREA 30.815/D - QUALIDADE EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

Média Central da HOMOGENEIZACAO : R$ 17.65/ m2

Area _do _Imovel Avaliando 2 : 9468 m2

Descricéo Area
(m2)
Imével 02 79,00 m?
Garagem coberta 15,68 m2
Area do imovel 02 94,68 m2
Area total terreno 158,97 m2

AVALIACAO DO IMOVEL DA LIDE: R$1.6 70.00 (arr)

(‘hum mil e seiscentos e sessenta reais)

Taubaté, 04 de abril de 2020
( A, digital )0

SELMA PEREIRA DE MOURA

PERITO DO JUizO CREA/SP. -- 5060197867 / D

Mini- Curriculum:

Engenheiro Civil
Pé6s-Graduando em Avaliacdes e Pericias e Avaliagcdes — IBEC/SJC

Especialista em Avaliacdo de Imoveis por Inferéncia Estatistica.

End.: Trav. dos Flamboyants, 90 -- TREMEMBE --- E. S. Paulo -- CEP: 12120- 000

--. E.mail: ciromatioli @ uol. com . br -- SETEMBRO 2019
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SELMA PEREIRA DE MOURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/04/2020 as 08:14 , sob o nimero WSJC20700960252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007921-47.2019.8.26.0577 e c6digo 88B381A.



