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A.
Exma. Sra. Dra.
Luciene Pontirolli Branco

MMa. Juiza de Direito da 4® Vara Civel da Comarca de Suzano/SP

AUTOS N° 1007925-36.2015.8.26.0606

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS, Engenheiro,
Perito Judicial, homeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL-NOTA PROMISSéRIA, requerida pela
MARIA GORETTI BISPO DOS SANTOS, em face de MARCOS
TASSO MARTINELLI, dando por terminados seus estudos, diligéncias
e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte
LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado expresso em
resumo a seguir, para o imével localizado na: Avenida Leonardo Pinto
Mendonga, n® 150 - Jardim Realce, lote n°® 14, Quadra 07, Jardim

Realce, Suzano/SP.

LAUDO

Termos em que,

P. Deferimento.
Suzano, 08 de Setembro de 2.021.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS
CREA 5.069.935.010/D
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL R$ 965.306,00
(novecentos e sessenta e cinco mil trezentos e seis reais)

Data Base: Setembro / 2021

Vista do Imodvel Avaliando, localizado na Avenida Leonardo Pinto

Mendonga, n° 150 - Jardim Realce, lote n® 14, quadra 07, Suzano/SP,
Matriculado no Cartério de Registro de Imoéveis de Suzano sob n°

11.302, bem como cadastrado junto a municipalidade como contribuinte

n°® 25.014.065.
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1) OBSERVAGOES PRELIMINARES

De acordo com o despacho da MMa. Juiza, fl. 379, o presente
laudo refere-se a avaliacdo do imoével, descrito nos AUTOS DA AGAO DE
EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL-NOTA PROMISSORIA, requerida por
MARIA GORETTI BISPO DOS SANTOS em face de MARCOS TASSO MARTINELLI,
em curso na 4* VARA CIVEL DA COMARCA DE SUZANO - SP, AUTOS N° 1007925-

36.2015.8.26.0606 e tem por objetivo avaliar a seguinte unidade:

Avenida Leonardo Pinto Mendonga, n® 150 - Jardim Realce, lote n° 14,
quadra 07, Suzano/SP, Matriculado no Cartério de Registro de Iméveis
de Suzano sob n°® 11.302, bem como cadastrado junto a municipalidade

como contribuinte n® 25.014.065.
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1)} VISTORIA

Na diligéncia para realizagdo da vistoria interna do imodvel
avaliando o Sr. Marcos Tasso Martinelli, ora Réu, ndo permitiu a entrada neste,

impossibilitando o acesso da sua area interna.

Ficando prejudicada a vistoria interna, a avaliacdo procedeu-se
com base na NORMA PARA AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP:
2011, que atende as prescri¢cdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011, que

assim descreve:

"Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imével, o
motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo
presumida, a partir de elementos que for possivel obter,
tais como: vistoria externa de dreas comuns, de outras
unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,

escritdrios ou conjuntos habitacionais."
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1 DO LOCAL
I.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO

O imével em questdo situa-se na Avenida Leonardo Pinto
Mendonga, n° 150 - Jardim Realce, Suzano/SP no quarteirdo completado pelas vias:

Rua Carmo Inacio da Silva e Avenida Angelo Bianconi.

A reproducgao do Mapa Oficial de Suzano, do Google Maps, e a

foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imoével:
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VISTA AEREA DA REGIAO DO IMOVEL, PODENDO VERIFICAR-SE A
EXATA LOCALIZACAO DO MESMO.

-FIGURA 01-
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II. 1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Suzano, o imével possui a seguinte situagao:

ZONA: ZONA DE MEDIA PARA BAIXA DENSIDADE DEMOGRAFICA - Z-5:

e Aleracoes postericres da Lei gnrnp‘emsrllar Eﬁ
"Z-17 - Zona Gentral de Alta Densidade Demografica
_ ~Z-2~ - Zona de Alta Densidade Demografica

~Z-3" - Zona de Média para Alta Densi D

_ Z-47 - Zona de Nédia Densidade Demografica;
_ "Z-5" - Zona de Media para Baixa Densidade D
_ “Z.6" - Zona de Baixa Densidade Demografica

_ "Z-7" - Zona de Baixissima Densidade Demografica

_ "Z-8" - Zona de Expans&o Urbana, de Baixissima Densjdade Demografica
"Z-8" - Fona de Baixa Densidade Demografica, dentro da area de Protecio a Mananciais

_ "Z-10" - Zona Rural dentro da area de ProtecSo acs Mananciais

ﬁ "ZE" - Zona Especial de uso pré-determinado
_ "ZUD" - Zona de Uso Diversificado

_ “ZUPI-1" - Zona de Uso Predominantemente industrial -subcategoria "01"
_ “ZUPI-2" - Zona de Uso Predominantements Industrial ssubcategoria "D2"

?//'//_,///I///g “ZEIS” - Zona Especial de Interesse Social
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INSCRIGAO: IMOBILIARIA N° 25.014.065

Os dados Cadastrais do Imovel, obtidos na Prefeitura Municipal, sao

mostrados a seqguir:

Extrato de IPTU - 2021

Dados do Imovel

Inscrigdo Cadastral:
Enderego:
Loteamento:

Valor do terreno:
Valor da construgdo:

AV LEONARDQ PINTQ MENDONCA 150 - JARDIM REALCE Suzano-SP

Area total do terreno:

Area construida:

Cédigo reduzido: 29281

Valor venal excedente: 0,00 Fracdo ideal:

Valor total do imdvel: 447.180,56
Dados do Proprietario

Nome:

CPF/CNP}: [

Enderego: RUA ANTONIO MARIA MATHIAS, 20 CASA 01 CAXANGA - SUZANO - SP CEP: 08.664-240
Dados do Coobrigado

Nome: ARLINDO ROBERTO DOS SANTOS

CPF/CNP):

Enderego: RUA ANTONIO MARIA MATHIAS, 20 CASA 01 CAXANGA - NO - SP CEP: 00.000-000

Parcelas do IPTU

Guia 29281/2021 |P.T.U.
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I.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos urbanos,

tais como:

+ - Pavimentacédo asfaltica;

+ - Guias e sarjetas;

+ - Rede de agua;

+ - Rede de esgoto;

+ - Rede telefonica;

+ - Rede de energia elétrica;

+ - lluminacédo publica a vapor de mercurio;
+ - Coleta de lixo;

+ - Correio;

+ Transporte Coletivo Proximo;

+ - Escola.
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-FOTO 01-

VISTA DA AVENIDA LEONARDO PINTO MENDONGCA, NO TRECHO ONDE
SE LOCALIZA O IMOVEL.
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-FOTO 02-

VISTA DA AVENIDA LEONARDO PINTO MENDONGCA, NO SENTIDO
CONTRARIO DE DIRECAO.
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I.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto, com
ocupacao predominantemente residencial, onde deve ser controlado o
adensamento, sendo admitidos os usos: residencial multifamiliar, com
diversidade de usos comerciais e de servigos, com baixo nivel de impacto

urbanistico e ambiental e o uso industrial de baixo potencial de incomodidade.

A ocupacao residencial € caracterizada por edificacdes
térreas e assobradadas, de padrao construtivo "Econémico, Médio e Alto", de
acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES

VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupacao comercial € de ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construcdo, bares, padarias, farmacias, papelaria, consultdrios, escolas,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O imovel em questdo esta localizado na Avenida
Leonardo Pinto Mendonga, n® 150 - Jardim Realce, lote n°® 14, quadra 07,
Jardim Realce, Suzano - SP, matriculado no Cartério de Registro de Imoveis de
Suzano, sob n° 11.302, bem como cadastrado como contribuinte n® 25.014.065

junto a municipalidade.

O terreno do imoével avaliando, possui as seguintes

caracteristicas e dimensoes:

Topografia: plano;

Condi¢des no Solo e Superficie: Firme e Seco;
Formato: regular;

Frente Principal: 10,00 m;

Fundos: 12,00 m;

Lateral Esquerda: 30,00 m;

Lateral Direita: 30,00 m;

Area: 355,00 mz2.
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Matricula do Cartério de Registro de Iméveis de Suzano.
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' “ o Luiz Alberto de Souza Coutinh IMGVELS E ANEXOS
‘ ! “Oficial - ' _Luiz AWerle de Sowa Coutinha
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{rua Carmo Ignacio dn Snva @ nna Fundua com partn do lote né | . ¥
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Fonte: Autos n° 1007925-36.2015.8.26.0606 fls.n°® 29.
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Il. 2.2 — BENFEITORIAS

Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescricdes do item 7.3.5.2

da ABNT NBR 14653-2, tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imével avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas

e outros aspectos relevantes a formagéo do seu valor.

Quando né&o for possivel o acesso ao interior do imével, o motivo deve ser justificado

no laudo de avaliag&o.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com

base em uma situagao presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descrigéo interna
b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,
escritérios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigacédo da vizinhanga e da adequag¢do

do bem ao segmento de mercado com identificagdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

Assim, a edificacdo existente sobre o terreno em questao

pdde ser assim descrita e classificada:

Padrao: Casa — Médio

e |dade: 20 anos
e Estado de conservacao: Necessitando de reparos simples
e Area total construida = 266,22m? (duzentos e sessenta e seis metros

quadrados e vinte e dois decimetros quadrados).
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VISTA DA GARAGEM.
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Il - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO:

Para a avaliagdo do terreno sera empregada a “Norma
para Avaliacdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo.

O referido trabalho representa a revisdo das anteriores
“‘Normas para Avaliacdo de Iméveis” e “Normas para Avaliacdo de Imdveis na
Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressao para o calculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu
Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

No célculo do “Vu” (valor unitario médio), os elementos

comparativos pesquisados sofrerao as seguintes transformacoes:
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lassificada anteriormente, de acordo com

_——y

eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No
o item 9.1 da “Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos” do IBAPE Sao

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes parametros apresentados nas
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c) Consideragdes de valorizagado ou desvalorizagdo do unitario,

em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da

derada, desde a

40 sera consi

formula prevista nas “Normas”. A retro correg

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

(Fr / Fp )f, dentro dos limites: FR / 2 <Fp < 2Fr

cf

tirados das

, Sao e

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como Fr

Tabelas | e Il.
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d) Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario,
em fungdo da profundidade, com o emprego da formula prevista nas

“Normas”.

Cp = 1,0, dentro dos limites: Pmi < Pe < Pma;
Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: 72 Pmi< Pe < Pmi;

Cp = (0,5)p, para: Pe < V2 Pmi;

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)]. (Pma/Pe)p}], dentro dos limites: Pma Pe 3,0
Pma;
Cp = 1/[(Pma/3,0 Pma)+{[1-(Pma/3,0 Pma)]. (Pma/3,0 Pma)p}], para: Pe > 3,0
Pma.

” “*

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restricdes de uso,

sdo retirados das Tabelas | e Il. PE é a profundidade equivalente.

e) Consideragbes de valorizacdo ou desvalorizagdo do unitario,

em fungado da area, com o emprego da férmula prevista nas “Normas”.

CA = (A/125) 020

Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as restricdes de uso,

sao retirados das Tabelas | e Il.
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f) Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario,

em funcdo da presenga de frentes multiplas ou esquina, com o emprego da

féormula prevista nas “Normas”.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL
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Zona Valoriragao Fator:
4* Zona incorporapdes Padrdo Popuar 10% oot
= Zonz incorporagies Paorda kadlo 10% (L=}
£° Zona Incorporagdes Pamrda Al =] oas

[ 7+ zorz comamia Padran Popuar 10% oot
E* Zona Comemla Padrdo Mado 1% oai
o¢ Tona Cometla Padrdo Ato o 0as

"Fatones Spicaves 35 expressdes previsias am 108

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario,

em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos,

conforme tabela abaixo.

Plano

Caido para os fundos até 5%

Caido para os fundos de 5% a 10%
Caido para os fundos de 10% a 20%
Caido para os fundos mais de 20%

Em aclive até 10 %

Em aclive até 20%

Em aclive acima de 20%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m

Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m
Acima do nivel da rua até 2,00 m

Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00 m

1,00
1,05
1,11
1,25
1,43
1,05
1,11
1,18
1,00
1,11
1,25
1,00
1,11
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h) Consideracbes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario,
em fungédo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da agua,

com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

LI =1 (e TR =T oo T 1,00
Terreno em regido inundavel que impede ou dificulta o acesso, mas atinge o

L =T (=Y 2 [ T 1,11

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario,
em fungéo da localizagéo do terreno, serédo utilizadas, se necessario, através
de indices empiricos do mercado ou da relacdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

j) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario,
em func&o do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se

necessario através de pesquisa mercadologica.
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k) Atualizagdo dos elementos comparativos sera realizada, se

necessario, através da variagdo dos indices de Custo de Vida, publicados

pela Fundacgao Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE - USP.

[) Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario
em funcdo de possuir restricbes legais ao seu pleno aproveitamento, bem
como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricbes: areas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza,

reserva florestal, manguezais, outras zonas com restricdo ecoldgica e outras

restricoes.
Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza.............ccccceeeeevivivieieenenennnn. 0,10
Reserva FIorestal.............ueeiiiiiiii e 0,10

m) Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizagado do unitario

em funcado de nao possuir acesso direto.

Fator terrenN0 €NCravadO. .......c.veieeeeee e e et aeas 0,50
Fator terreno de fUNO........ooe e 0,60
Fator terreNO INTEINO. ... e e eeaan 0,70
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3.2 - BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores

de Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

O referido trabalho representa a revisdo das anteriores “Normas
para Avaliacdo de Imoéveis” e “Normas para Avaliagdo de Imédveis na
Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharias e esta baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de
Construgao Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de Avaliacéo na

Construgao Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitarios:

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores

relativos aos padrbes construtivos, esta vinculado ao valor do H8-N do

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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INTERVALO DE
CLASSE C&g%%%ﬁ, 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
Grupo 1.1 - 1.11 - RUSTICO 0,060 | 0,090 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1 - RUSTICO €,360 | 0,420 0,480
1.2.2 - PROLETARIO C492 (05676 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO C,672 | 0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,012 1,056 | 1,200
CASA 1.25 - MEDIO 1,212 [ 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1,572 | 1,776 | 1,980
1.2.7 - TING 1,992 | 2436 | 2,000
1-RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO C,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
B SRS | rotemiior 1,260 | 1,470 | 1,680
133 - MEDIO Sfelevador 1,blZ | 1,746 | 1,980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 | 1,926 | 2,160
APARTAMENTO 134 -SUPERTOR | 2/ levador | 1992 | 2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.3.5 - FINO 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO C,600 [0,780 | 0,960
512 SImpLES |2/elevador | G972 | 1,206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
; S/elevador | 1452 | 1,656 | 1,860
GRUPO 2.1 - 2.1.3- MCDIO
s St C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
2 - COMERCIAL 21 4- SUPERTOR S/elevador | 1872 | 2,046 | 2,220
SERVICOS/ C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.5 -FINO 2,532 | 3,066 | 3,600
2.1.6 - LUXO Acima | 3.61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 |0,726 | 0,960
GALPAC 2.2.3 - MEDIO €972 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.11- SIMPLES C,060 (0,120 | 0,120
S ESPECTAL. [ TR0 3o 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
COBERTURA = ’ ‘
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 | 0,456 | 0,600
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B) Depreciagao pelo obsoletismo e pelo estado de conservagao

das benfeitorias:

O valor unitario da edificagdo avalianda, fixado em funcdo do

padrao construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequagao ao Obsoletismo e

ao Estado de Conservagao — Foc para levar em conta a depreciagao, através

da seguinte expressao:

Foc=R +K* (1 -R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em

decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck
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VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)

RUSTICO 5 0

s SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

Gl MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL = = 55

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO | supenton 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

: MEDIO 60 20

ESCRITORIO  I'sUpERTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

~ SIMPLES 60 20

GALPOES MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS |SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacgao da edificagao sera classificado

segundo a graduagéo que consta do quadro a seguir:

Estade Depreciagdo (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 032
¢) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8.09
e) Reparos simples 18 10
f) Entre reparos simples e impertantes 3320
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o0 numero da relacdo percentual
entre a idade da edificacdo na época de sua avaliagdo (le), e a vida

referencial (Ir) relativo ao padréo dessa construgéo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado
de conservagao da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em
funcédo das constatagées em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos

para uma eventual recuperagao.
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Idade em % ESTADO DE CONSERVA(;EG
da vida
referencial | 4 b c d c E 9 h
i 0990 | 0987|0965 0910| 0811 | 0,661|0469|0,245
4 0979 0976|0955 0900|0802|0654|0464|0.243
& 0968 0965|0944 0890|0,793|0,647|0459|0,240
& 0957 109540933 0879|0,784|0,639|0454|0237
10 0945 0942|0921 0869|0,774|0631|{0,448|0,234
12 0933 /0930|0909 0857|0764 |0623|0442|0.231
14 0920 1091710897 0846|0754 |0615|0436|0.228
16 0907 |0904|10884 0834|0,743|0606|0430/0.225
18 06894 1 0891|0871 0821/0,732|0697|0424 0222
20 0,880 0877|0858 0,809|0,721|0588| 0417|0218
2z 0866 (0863|0844 0796|0,709|0578| 0410|0215
24 0,851 108480830 0,782|0697(0569|0403| 0211
26 0836 0834|0815 0,769|0,685|0,659|0,396|0,207
28 0821081810800 0754|0672(0548|0,389/0,204
30 0,805 |0,802|0,785 0,740|0,659(0538|0,382 /0,200
32 0789 0786|0769 0,725|0646|0627|0,374|0196
34 0772 |0770|10,763 0,710 0632|0516 (0,366 |0,192
30 0,755 0753|0736 0694|0619|0604|0,358| 0187
33 0738 |0735| 0,719 0478 |0604(0493|0,350|0,183
40 0720071810702 0662|0590|0481| 0341|0179
42 0702 |0700|10684 0645/0575(0469(0,333|0174
Ll 0683 | 0681|0655 0628/0560(0456(0,324|0,169
45 0664 |0662|0647 0610(0544|0444| 0315|0165
43 0645 0643|0629 0593|0528|0431|0,306|0.160
50 0625 0623|0609 0574| 051204180296 | 0,155
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3.3 - VALOR DO IMOVEL:

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico, obedeceu as recomendag¢des da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o
Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazeéns, entre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas

de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no

mercado por meio do calculo do fator de comercializagao.

A féormula basica para o emprego do método é:

VI=(VT+VB)XFC....oovvvnnnn sendo:
VI = valor do imdvel procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacao igual a 1,0
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIAGAO DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico, obedeceu as recomendagdes da Norma para Avaliagao de

Imdveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o
Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de
vendas e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado

por meio do calculo do fator de comercializagao.

A formula basica para o emprego do meétodo é:

VI=(VT +VB)xFc............ sendo:

VI = valor do imdvel procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagéo igual a 1,0

gmf = R$ 990,50/m? - Data Base: Setembro/2021

OBS: O valor unitario, de R$ 950,00/m? (novecentos e
noventa reais e cinquenta centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado em

anexo 02:
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4.2 - AVALIAGAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se,

ent&o, para o calculo do valor total do imével em questéo:

VT = Valor Total do terreno avaliando

At = Area Total do Lote = 355,00m?

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 990,50/m?

Compondo os fatores segundos os critérios

estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao calculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

VT = R$ 990,50/m? x 355,00 m? = R$ 351.627,50

Ou em numeros redondos

VT = R$ 351.627,00
(frezentos e cinquenta e um mil seiscentos e vinte e sete reais).
Viélido para setembro de 2021.
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4.3.- AVALIAGAO DA BENFEITORIA

Adotando-se, para a depreciacdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagcdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificacdes Valores de Venda, temos:

Ordem:- 9

Classe:- RESIDENCIAL

Tipo: - CASA

Padrao: - Médio/Superior
Elevador:- 0

Nivel:- 02 Médio

Faixa de Valor: 2,43600 x R8N
Conservagéo: Necessitando de reparos simples
Fator Conservacao 18,1

Idade Aparente - |, 20 Anos

Vida Referencial - I 60 Anos le/lr*100 =42%

Depreciagao pelo Obsoletismo e Estado de Conservacgao

Formula: Foc=R+K(1-R)
Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao;
K = Coeficiente correspondente ao estado de conservacao — (Ross/Heidecke)

Aplicagao
R =20%

K=0,5740
Foc=0,2+0,574 *(1-0,2) =0,6592

Valor das Benfeitorias
Area R8N Faixa Foc

VB = 266,22 m2 x R$ 1435,51/m2 x 24360 x 0,6592

VB = R$ 613.679,00
(seiscentos e treze mil e seiscentos e setenta e nove reais)
Vadlido para setembro de 2021.
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4.4.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Somando-se os valores de terreno e de edificacao,

temos o valor total do imével:

Valor do Terreno R$ 351.627,00
Valor da Edificagao R$ 613.679,00
Valor Total Apurado R$ 965.306,00

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 965.306.00
(novecentos e sessenta e cinco mil trezentos e seis reais).
Vdlido para Setembro de 2.021.
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Rua Cruzeiro da Fortaleza, n® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Péagina [37
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V - CONCLUSAO:

Conforme calculos efetuados no conteudo do presente
laudo, o valor de mercado para o imovel localizado na Avenida Leonardo
Pinto Mendong¢a, n° 150, Jardim Realce, lote n° 14, quadra 07, Suzano -
SP, matriculado no Cartério de Registro de Iméveis de Suzano - SP, sob
n° 11.302, bem como cadastrado junto a municipalidade como
contribuinte n° 25.014.065, objeto de avaliacdo nos AUTOS DA AGAO DE
EXECUGAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL- NOTA PROMISSORIA,
requerida por MARIA GORETTI BISPO DOS SANTOS, em face de MARCOS
TASSO MARTINELLI, em curso 4° VARA CIVEL DA COMARCA DE

SUZANO - SP, AUTOS N° 1007925-36.2015.8.26.0606, € de:

VI = R$ 965.306,00
(novecentos e sessenta e cinco mil trezentos e seis reais).
Vdlido para Setembro de 2.021,

Avaliarpericiasfir@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
Rua Cruzeiro da Fortaleza, n® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Péagina [38
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VI - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou datilografar o
presente LAUDO que se compde de 39 (trinta e nove) folhas datilografadas
de um lado s, incluindo anexos, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perito Judicial.

ANEXO | — Calculos
ANEXO Il — Fichas de Pesquisas Mercado.

Em prudéncia ao disposto nos artigos 156 e seguintes do Codigo de Processo Civil, na Resolugdo n. °
233, do Conselho Nacional de Justica e no Provimento n. ° 2.306/2015, do Conselho Superior de
Magistratura, se encontram a disposi¢do das partes, respectivos advogados, e demais interessados, no
site do Tribunal de Sao Paulo (http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica): “curriculum vitae”, carteira
de habilitacao (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagdo) e certidoes (civel e criminal).

Suzano, 08 de Setembro de 2021.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

Pos-graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE /SP —N°2.214
PERITO DO JUIZO

Avaliarpericiasfir@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952
Rua Cruzeiro da Fortaleza, n® 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP Péagina [39
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1) Ident: 1007925-36.2015.8.26 Tipo: Laudo completo Solicitante: 4° Vara Civel Suzano E
S

Lograd.: Avenida Leonardo Pinto Mendonga N°: 150 Complemento: S
o)

Bairro: Jardim Realce Cidade: Suzano Estado: S&o Paulo 8_
&

o

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 F4  V.Hom.(R$/m2)

1 22.000,00 238,00 92,44 0,90 1,00 1,00 1,00 83,19
2 48.000,00 480,00 100,00 0,90 1,00 1,00 1,00 90,00
3 30.000,00 310,00 96,77 0,90 1,00 1,00 1,00 87,10
4 38.000,00 300,00 126,67 0,90 1,00 1,00 1,00 114,00
5 40.000,00 300,00 133,33 0,90 1,00 1,00 1,00 120,00
6 56.000,00 504,00 111,11 0,90 1,00 1,00 1,00 100,00
F1: Oferta F2: Area F3: Topografia F4:Esquina

i
4

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2021 as
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud):
Grau de liberdade (Ud):
Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatoério dos valores homogeneizados (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Numero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrao (R$/m2):

Variancia (R$/m2) * 2:

6

5

83,19
120,00
594,29
36,81

4

9,20

99,05
95,00
12,284991
15,096524
227,905049

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:

Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) *.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justicd do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2021 as 23:39 , sob o nimero WSZN217008613440
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g) Desvio Médio = (| V(1) - M [+ [ V(2) - M | + | V(3) = M | +.eeeeen.. +|V(n)-M|)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =1,73
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,0502

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor =1,3878

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) =15,24

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justida do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2021 as 23:39 , sob o nimero WSZN217008613440
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%)= 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 89,95
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 99,05
Ls = Limite superior unitario (R$/m2)= 108,15
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 9,18
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 9,18
Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisdo (NBR 14653/ 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 84,19
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 99,05
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2)= 113,91

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imovel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 355,00
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 990,50

VALOR TOTAL (R$)= 351.627,50

frezentos e cinquenta e um mil, seiscentos e vinte e sete reais e cinquenta centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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C) Dispersédo dos Pregos Observados em Relagao a Média

Po

Mo

x5
x4

x6

2
X x3
x1

Am

Mo = Valor Médio (R$/m2) =

Po = Precgos observados.

Do = Dispersao em relagao a média.

Am Po(R$/m2)

1-
2-
3-
4-
5-
6 -

92,44
100,00
96,77
126,67
133,33
111,11

17,617
10,054
13,280
16,613
23,280
1,057

Do(R$/m2) Do(%)

16,01
9,14
12,07
15,10
21,15
0,96

110,05

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2021 as 23:39 , sob 0 nimero WSZN21700861344
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D) Disperséao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

Mh

x5
x4

x6

x2 3

x1

Am

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 99,05

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersado em relagao a média.

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1- 83,19
2- 90,00
3- 87,10
4- 114,00
5- 120,00
6- 100,00

Data: 08/09/2021

15,855 16,01
9,048 9,14
11,952 12,07
14,952 15,10
20,952 21,15
0,952 0,96

Fernando R. Santos
Eng°

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2021 as 23:39 , sob 0 nimero WSZN21700861344
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N.° 01

Contato: CORT - Co6d. TE0286

Telefone: (11) 94005-1511

Endereco do Imoével: Rua. Carmo Inacio da Silva

Bairro: Parque Santa Rosa

Ponto de Referéncia: httpshttps://www.connexaoimoveis.com.br/imovel/
Parque Santa Rosa-suzano-sp/TE0286-AAAP?from

terreno-a-venda-238-m-por-220000-

Municipio: Suzano

Estado: SP

CEP: 08664-111

Area Terreno: 238m?

Preco de oferta — Aluguel (Fo): R$

Prego Aluguel por M2: R$

Preco de oferta — Venda: RS 220000,00

Prego Venda por M2: R$ 924,00

Area Construida:

m?/ Area Aberta:

m? / Area Fechada:

m? / Non Edificandi:

m2

X]Venda [ ] Oferta Particular [ | Oferta Imobiliaria [ | Aluguel

Data da venda/oferta

/1

[ ] Vendido [X] Oferta

[ ] Matriculado [ ] Posse [ | outros:

A0 P ulo, protocotado enmT08/0972021 a5 23:39 sob omUmero WSZN21700861344

TERRENO:

|Tipo: [ ]isolado <] em condominio fechado [ ] gleba urbanizavel [ |Lot. Irregular [ |

ACESSO:

X Asfalto

[ ] Cascalho

[] Pedra paralela

[ ] Terra batida Outros: Bloquete

X

CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Lote Urbano X | Residéncia Unifamiliar |[ ] | Loja [] | Gleba Rural L]

Terreno Industrial [] | Prédio Comercial ] | Armazém | X Galpdo L]

Gleba Urbanizéavel [ ] | Apartamento X | Industria |[] | Outro L]
ZONEAMENTO:

Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacao:

] Comercial [X] Residencial [_] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:

SITUACAO DO TERRENO:

Topografia XPlana [ |Ondulada [ JAclive [ IDeclive
Forma DXRegular [IIrregular [IPoligonal [ITriangular
Dimensoes Frente: 15,00 m Profundidade: 30,00 m

Avaliarpericiasfjr@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n° 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP
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Orientacdo [ INorte [ ]Sul [ |Leste [ ]Oeste
Solo []Arenoso [ ]Argiloso [ |Rochoso [ ]Alagadico
[ IBrejoso X]Firme ] ]

Protegdo XIMuro [ ICerca [ |Prédio Divisa [[Nenhum
Situagao XIMeio quadra [|Esquina [ |Trés frentes [lQuatro frentes
SOBRE A EDIFICACAO:
Padrdo Construgio [ ]Alto [ |Normal [ ]Baixo []
Estrutura [ ]Concreto [ |Metalica [ ]Alvenaria [ IMadeira
Cobertura [ |Laje [ ITelha de barro [ ]Fibro cimento [ [Metalica
Revestim. Fachada [_JReboco/Pintura [|Ceramico [ ]Méarmore/Granito
Est. Conservagao [ INova [ INova/Regular [ |Regular [IReg/RepSimples

[|Reparos simples | [ |RepSimples/Imp |[ |Reparos Import | [_|RepImp/Semval
Idade Real Idade Aparente: Vida Util:
Prédio no terreno [ ]Frente [ |Fundos [ ]Lateral Quant. Pavimentos:
Ocupacdo [ IVazio []Proprietério [lInquilino [_JEmpréstimo

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA:

XPavimentagio Iluminagdo X | Rede de agua [ ]| Limp.Publica Xl |Coletalixo [X]

[ |Passeio Rede elétrica [X] | Rede esgoto [ ]| Telefone X] [TVacabo [ ]

X Guias/sarjetas Gasencan. [ ||Rede pluvial 1| Trans. Coletivo [X| |Escola L]

[ ]Posto de Saude Comércio [ ] | Banco [ 1 | Area lazer [] |[Seguranca [X
VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos [ ]Misto [ ]Industrial [ ]|Unifamiliar [ |Multifamiliar [ ]Comercial
predominantes: ]

Padrio const. predominante: [ Jbaixo/popular [D}<Jmédio/mormal [ Jmédio alto [ ]fino

Acesso: [ ]dificil [ Jrazoavel Xlbom [ Jotimo
Densidade habitacional: [ Ipouca Xlnormal [ Jaltal ]
Valorizagao imobiliaria: [ Jruim [ Jrazoavel Xboa [ Jétima

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

OFERTA
TESTADA:
PROFUNDIDADE:
ESQUINA:
TOPOGRAFIA:
INDICE FISCAL:
VALOR UNITARIO

R$ 220.000,00x 0,90 =R$ 198. 000,00

Naio sera aplicado
Nao sera aplicado

Nao sera aplicado
Naio sera aplicado

Naio sera aplicado

R$ 198. 000,00/ 44.970 m?> = R$ 831,90/m?

Avaliarpericiasfir@gmail.com Fone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952

Rua Cruzeiro da Fortaleza, n° 75 — Sala 01 Sao Paulo — SP
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