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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 6* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL | -
SANTANA - SP
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PROCESSO : N°-0109336-44.1997.8.26.0001- ;,
‘CARTORIO - ‘6% OFiCIO
ACAO : MONITORIA

REQUERENTE : OSVALDO PEREIRA DE SOUZA
REQUERIDOS : PEDRAS GLOBO LTDA. E OUTROS

JUAREZ PANTALEAO, -engenheiro, CREA n° 0601592133, perito

v judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Agao, tendo encerrado seu

trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo 4 V. Exa.
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CAPITULO | - RESUMO DO;VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL
SEM BENFEITORIAS

Localizagdo: ‘Rua -Anhanguera, s/n? lote 6, quadra 18, Loteamento Vila
‘Renascenca, Municipio -e Comarca de Mairipora, Grande Sao

Paulo.
@

Data da avaliagdo: Junho de 2022

Valor de mercado: R$ 27.000,00 ( vinte e sete mil reais )
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CAPITULOI — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, -conforme o-despacho-do-MM. Juizo, as fls. 978, a. apuragio do-
justo, real e atual valor de ‘mercado para avenda de 1 ( um ) imével urbano sem
benfeitorias localizado na Rua Anhanguera, s/n®, lote 6, quadra 18, Loteamento Vila
Renascenga,. Municipio. e. Comarca de. Mairipord, Grande S&o Paulo, devido. a uma
Ag&o de-MONITORIA.

Saneado o processo, foi deferida a prova-pericial, sendo o signatario honrado com sua
nomeagao-para Perito do- Juizo.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1. Localizagdo
O imével avaliando encontra-se localizado na Rua Anhanguera, s/n° lote 6,
quadra 18, Loteamento Vila Renascenga, Municipio e Comarca de Mairipora,
Grande Séo Paulo.

2. Inscrigao municipal

. A inscricdo municipal do imoével avaliando, conforme a Prefeitura Municipal de
Mairipora, é: 04.37.18.06.

3. Planta de localizagdo

4, Acessibilidade

A Rua Anhanguera néo foi aberta, logo, o imével ndo possui acesso.
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5. Topografia

A topografia do.imével encontra-se plana-em-toda sua-extenséo.
6. Melhoramentos publicos

O imbvel-ndo é servido por nenhum melhoramento publico-convencional.
7. Dimensodes

‘O terreno, conforme analise da Matricula n® 25.815 do 1° CRI / Mairipora — SP
(fis. 961), possui a seguinte descrigdo:

«_.com area de- 1.460,00m2, o qual faz frente para a- Rua Anhanguera, onde-
mede 40,00m; do lado direito mede 37,00m; do lado esquerdo mede 36,00m e
-nos fundos mede 40,00m.”

8. ‘Caracteristicas do solo
O solo é aparentemente seco, préprio-a construgdo civil.

9. Circunvizinhanca.
ATegi&o é caracterizada por uma ocupagdo predominantemente residencial.

10.. Benfeitorias.

Sobre o terreno acima descrito ndo ha benfeitorias.
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CAPITULO'IV- AVALIACAO
1. Valordo terreno-{ Vi)
1.4. Critério adotado

Foi utilizado o-Método Comparativo de Valores de-Mercado, ja consagrado-
em trabalhos desta natureza, conforme recomendagdo da Norma para
-Avaliagdo -de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

. ‘Sua aplicagdo se resume na determinagdo do valor unitario basico do

elementos- comparativos- coletados- ( Anexo-Il-), apresentados-no quadro-
tesumo- ( Anexo lll-), dos quais se extraiu a sua média aritmética saneada
(Anexa V).

A ‘homogeneizagdo dos elementos comparativos & do imével avaliando, em
relagdo a situagdo paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes
( Norma. para Avaliagdo de Imodveis Urbanos - IBAPE/SP - 2011,
resumidos no Anexo | ). O Valor da Terra Nua, também-ajustada a situagédo
paradigma, foi obtido pelo produto entre a area avalianda e o respectivo
. valor unitario-basico.
1.2. Homogeneizacao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

1.2.1. Fator topografia (F:)

Terreno plano.

Portanto: F: = 1,000
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1.2.2. Fator consisténcia do terreno( Fc)
O-imével possui solo seco.
Portanto: Fc = 1,000
1.3. Valor unitério basico-( Vu )

A média aritmética -saneada, para a regido -onde se -encontra o imével
avaliando, referente-ao més de junho-de 2022, éde:

Vu.=R$ 18,75/m?
1.4. Valordoterreno(V:)
‘O valor do terreno foi calculado conforme a férmula a seguir:
Ve =[Vu x (Fp + Fc —n + 1) x At]
Vi = [ 18,75 x ( 1,000- + 1,000 — 2 + 1) x 1:460;00]
o Vi = R$ 27.375,00.
2. Valor total do imével (Vi)

‘O-valor total do imével € coincidente com o valordo terreno. Portanto:
Vi= VW

Vi = R$ 27.375,00, ou em numeros redondos,

Vi = R$ 27.000,00
{ vinte e sete mil reais )
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CAPITULOV - ENCERRAMENTO:

-Segue o presente laudo -em 08 ( oito. ) paginas- digitada somente -de um lado, todas.
rubricadas, sendo a Gitima datada e assinada.

Acompanham 4 ( quatro.) anexos..

S S

QAJ/ -
AREZ PANTALEAO

PERITO JUDICIAL.

L —
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ANEXO | - CRITERIO-DE HOMOGENEIZAGCAO
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ANEXO1- CRITERIO-DE HOMOGENEIZAGAO
1. Fator oferta ( Fr )-
Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar. a.superestimativa. das. mesmas,. conforme.item.10.1. da Norma.
para-Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.
2.  Fator localizagdo ( Fir )
. Para a transposigado da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relagdo entre indices de transposicdo que refletem a
realidade do mercado .imobilidrio da:regido-avalianda, conforme ampla pesquisa:
imobilidria, tendo no-numerador-o valor-do local do imével-avaliando (iLa ) € no
denominador, o do elemento comparativo (ILe.).

6. ‘Fator topografia (Ft)

Conforme o.disposto.no item.10.5.2 da Norma, tendo.como referéncia:
Terreno-plano.

‘ 7. Fator consisténcla-do terreno-( Fc )

Conforme o disposto no item 10.5.3 da Norma, tendo como referéncia:
Terreno seco..

8. Fator-area
‘Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da area,

conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
Homogeneizagéo de areas para avaliagdo de imdveis urbanos.

An = [(AelAa)V4ou18] sendo:
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An = Area homogeneizada

Ae = Area do elemento comparativo

Aa = Area do imével avaliando

A utilizagéo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
Ae—Aa < 30% — 1/4 e Ae—Aa > 30% — 1/8

9. Fator atualizagdo

. | N&o utilizado devido a baixa inflagdo verificada no periodo, aliado ao fato dos
imoéveis ndo acompanharem a pequena evolugéo inflacionaria.

O valor basico unitario ( Vy ) foi homogeneizado para a situagdo paradigma através da
seguinte expressao:

Vu = {{[(VixFi)=Vb]/At}x(Fy+Fa+Ft+Fc-n+1)}

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram
homogeneizados para a seguinte situagdo paradigma:

. Situagdo Paradigma
NGmero de fatores utilizados (n) 4
Area do terreno avaliando 1.460,00m?
Topografia Plano
Consisténcia do solo Seco
Indice local ( rua ndo aberta e sem 10,00
nenhum melhoramento publicos )
Data-base Junho de 2022
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ANEXO I - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

Oportunidade Imoveis — Sr. Rogério
01. Fonte de informacéao

Tel.: (11 ) 4419-6175
02. Data Junho de 2022 ( oferta )
03. Localizagao Loteamento Vila Renascenga
04. indice local 100
05. Area 1.170,00m?

] 06. Topografia Aclive até 10%
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias Sem benfeitorias
09. Valor de venda R$ 280.000,00
llustragdo fotografica

Valor unitario homogeneizado:
Vur = {{[(280.000,00x0,90)-0,00)/1.170,00}x(0,100+0,946+1,053+1,000—4+1)}

Vur = R$ 21,24/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

Iméveis JS Cabral — Sr. Cabral

01. Fonte de informacgao
Tel.: (11 ) 2985-8555

02. Data Junho de 2022 ( oferta )
03. Localizagao Loteamento Vila Renascenca
04. indice local 100
05. Area 1.430,00m?
i 06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Sem benfeitorias
09. Valor de venda R$ 340.000,00
llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vi = {{[(340.000,00%0,90)-0,00)/1.430,00}x(0,100+0,995+1,003+1,000~4+1)}

Vuz = R$ 20,33/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

Lopes Condessa Iméveis — Sra. Mara

01. Fonte de informacgéo
Tel.: (11 )2971-4600

02. Data Junho de 2022 ( oferta )

03. Localizagdo Loteamento Vila Renascenga
04. indice local 100

05. Area 1.194,00m?

06. Topografia Aclive até 10%

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Sem benfeitorias
09. Valor de venda R$ 220.000,00
llustragédo fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(220.000,00x0,90)-0,00)/1.194,00}x(0,100+0,951+1,053+1,000—4+1)}

Vus = R$ 17,19/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

Romé&o Iméveis — Sr. Fernando

01. Fonte de informagéao
Tel.: (11 ) 4604-2208

02. Data Junho de 2022 ( oferta )
03. Localizacao Loteamento Vila Renascenga
04. indice local 100
05. Area 1.000,00m?
. 06. Topografia Aclive até 20%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Sem benfeitorias
09. Valor de venda R$ 130.000,00
llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(130.000,00x0,90)~0,00)/1.000,00}x(0,100+0,954+1,111+1,000—4+1)}

Vus = R$ 19,32/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

Oportunidade Imoéveis — Sr. Rogério

01. Fonte de informacgéao
Tel.: (11)4419-6175

02. Data Junho de 2022 ( oferta )
03. Localizagao Rua Renascencga, n® 1.500
04. indice local 100
05. Area 1.019,00m?

. 06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Casa Médio, 20 anos, ( ¢ ), 243m?, R$ 814.000,00

09. Valor de venda R$ 1.300.000,00

llustragéao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{{(1.300.000,00x0,90)-814.000,00]/1.019,00}x(0,100+0,956+1,000+1,000—4+1)}

Vuis = R$ 19,56 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

Corretor auténomo — Sr. Flavio

01. Fonte de informagédo
Tel.: (11 )94114-5919

02. Data Junho de 2022 ( oferta )
03. Localizacao Loteamento Vila Renascenca
04. indice local 100
05. Area 1.000,00m?
. 06. Topografia Aclive até 10%
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 30 anos, (d ), 191m2, R$ 378.000,00
09. Valor de venda R$ 520.000,00
llustragdo fotografica

A T LTI TS P TR
v N‘?‘“;k 7‘.' 2 _:.r’.
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Valor unitario homogeneizado:

Ve = {{[(520.000,00x0,90)-378.000,00)/1.000,00}x(0,100+0,954+1,111+1,000-4+1)}

Vuis = R$ 14,86 / m?
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ANEXO Il - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO

N° Vi F A At Fer An [ Fc Vu
01 | 280.000,00 | 0,90 0,00 1.170,00 | 0,100 | 0,946 | 1,053 | 1 21,24
02 | 340.000,00 | 0,90 0,00 1.430,00 | 0,100 | 0,995 | 1,000 | 1 20,33
03 | 220.000,00 | 0,90 0,00 1.194,00 | 0,100 | 0,951 | 1,063 | 1° 17,19
04 | 130.000,00 | 0,90 0,00 1.000,00 | 0,100 | 0,954 | 1,111 | 1 19,32
‘ 05 | 1.300.000,00 | 0,90 | 814.000,00 | 1.019,00 | 0,100 | 0,956 | 1,000 | 1 19,56
06 | 520.000,00 | 0,90 | 378.000,00 | 1.000,00 | 0,400 | 0,954 | 1,111 | 1 14,86
25,00
20,00 )
15,00
10,00
5,00
0,00
0 1 2 3 4 5 7
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ANEXO Iv - MEDIA ARITMETICA SANEADA
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ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu (R$/m?)
Vu1 21,24
Vuz 20,33
Vu3 17,19
Vus 19,32
Vus 19,56
Vus 14,86

MA = R$ 112,50/ m? = R$ 18,75/ m?
6

-30% = R$ 13,12 /m?
. +30% = R$ 24,37 /m?

Portanto, ndo foi desprezado nenhum elemento, logo:

V. = R$ 18,75/ m?
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