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Certificado de Registro de Avaliador Imobiliario n° 06078
lauradittsmith@gmail.com Cc lauradittsmith@outlook.com

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DA 1* VARA DO
FORUM DA COMARCA DE ILHABELA

Processo Digital n°: 0003690-97.2008.8.26-0247

Classe: INDENIZACAO POR DANO MATERIAL
Requerente: JOSE EDUARDO BORGES

Requerido: ROGERIA ANDREA DE SOUZA MORAES

LAURA DITT SMITH, perita nomeada nos autos em
epigrafe, vem, mui, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, requerer de Vossa
Exceléncia a juntada do Laudo Pericial de Avaliacdo Mercadologica aos autos, encerrados
e lavrados a data acostada, os quais foram elaborados na sua totalidade com 43 paginas,
inclusos 12 documentos anexos assinados digitalmente.

Igualmente, dado o encerramento dos trabalhos, requer de
Vossa Exceléncia a liberagdo dos honorarios periciais, com_a expedicdo do Mandado de
Levantamento Eletronico, do depdsito judicial dos 50% dos honordrios remanescentes
da perita, no valor de RS 2.852,15 (Dois Mil e Qitocentos e Cinquenta e Dois Reais e
Quinze centavos), formulario que segue anexo ao final.

Desde ja, agradece a nomeagdo e coloca-se a disposi¢ao para
quaisquer esclarecimentos.

Nestes termos.
Pede-se deferimento.

Ilhabela, na data acostada.

D%/&//Za/ \Oj A L%///'%

CNAIn° 06078 — CREA n° 5071445069

Certisign Assinatura Digital
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Processo Digital n°: 0003690-97.2008.8.26.0247

Localiza¢ao: 1* Vara Civel da Comarca de Ilhabela

Classe Assunto: Cumprimento de sentenca - Indeniza¢do por Dano
Material

Exequente: Jos¢ Eduardo Borges

Executado: Rogéria Andrea de Souza Moraes

Finalidade: Obter o valor comercial do imoével avaliando

Imével objeto: Imovel Urbano, de uso misto

Matricula: Nao consta

Endere¢o: Av. Cel. José Vicente Faria Lima, n° 168, bairro Perequé,
Ilhabela, SP

Solicitante: Juizo da 1* Vara da Comarca de Ilhabela

Proprietario: Rogéria Andrea de Souza Moraes

Area do terreno do Imével Avaliando: 490,00 m?

Area da Construciao do imovel avaliando: 250,00 m?

Testada: 14,10 m

Valor comercial do imovel avaliando: RS 1.271.225,60 ( Um Milhdo e
Duzentos e Setenta e Um _Mil e Duzentos e Vinte e Cinco Reais e
Sessenta centavos)

Data de referéncia: 06/2025
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Pericias Avaliativa e Ambiental
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1. PRELIMINARES

1.1 Consideracdes gerais

A presenta acdo, CUMPRIMENTO DE SENTENCA - INDENIZACAO POR DANO
MATERIAL, foi movida pelo exequente, Jos¢ Eduardo Borges, em face de Rogéria
Andrea de Souza Moraes e, parte do imdvel avaliando, ¢ o objeto indenizatorio. O imovel
possui como registro, o contrato de Compra e Venda, Doc. 01, faz parte do cadastro
municipal sob n° 2600.0162.0010, Doc. 02.

1.2 Solicitante

O solicitante € o juizo(a) da 1* Vara da Comarca da cidade de Ilhabela, conforme despacho
saneador, fls. 1153.

“Juiz(a) de Direito:

.. 1. Ante a discorddncia das partes em rela¢do a avaliagdo mercadologica
apresentada, nomeio a i. Perita LAURA DITT SMITH, CPF 11609295803, E-MAIL
LAURADITTSMITH@GMAIL.COM. ...

1.3 Proprietario:

Em conformidade com o cadastro de contribuinte, Doc. 02, assim como a copia do
Certidao de Posse, Doc. 01, consta que a proprietaria ¢ Rogéria Andrea de Souza
Moraes.

1.4 Objetivo:

O objetivo do laudo ¢ obter o reconhecimento técnico da precificagdo do imovel
avaliando, que se faz através das diretrizes deste trabalho.

1.5 Finalidade:

Este trabalho tem como finalidade determinar o preco justo do valor do imovel
avaliando para elucidar o objeto da presente acdo no cumprimento de sentenca,
juntamente com a apresentacao dos fatores que fundamentaram essa avaliagdo, que ¢
essencial para a compreensao do processo de negociagao.

1.6 Atividades basicas
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente trabalho

avaliatorio:
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1.6.1 Analise e Pesquisa Documental

Esta profissional ndo assume responsabilidades sobre matéria legal ou de engenharia
fornecidos por terceiros, analise juridica dos documentos vistos, ou servigos nao
solicitados.

Segue abaixo a relagdo de documentos vistos, os quais estdo anexados.

= (Certidao de Posse, Doc. 1

= Espelho do IPTU, Doc.2

=  Dados da Vistoria, Doc. 3

= Contratos de Locagdo, Doc. 4 (Incompletos)

= Certidao de usufruto e doagao, Doc. 5

= Certidao de Diretrizes, Uso e Ocupagdo do Solo, Doc. 6
= Planta do Terreno, Doc. 7

= Planta da Construcao Parcial, Doc. 8

* Croqui do Imével, dados da municipalidade, Doc. 9
= Tabela de Ross Heideck, Doc. 10

= Tabela de Bureau, Doc.11

1.6.2 Vistoria

A vistoria referente ao imdvel objeto da lide, foi realizada no dia 23 de abril de 2025,
as 8 horas. A diligéncia teve como objetivo conceder a expert o acesso a area para
analise.

Os dados coletados na vistoria estdo relacionados abaixo:

= Metragens

* Tipologia

*  Composic¢do e distribuicdo
= Padrdo de acabamento

= (Conservagao

= Uso do solo

= Confrontantes

= Zoneamento

= Servigos publicos e privados oferecidos na regido
» Padrao da vizinhanga

= Roteiro Fotografico

O relatorio “Dados da Vistoria”, assim como descricdes, encontram-se
detalhadamente no anexo, Doc. 3.

1.6.3 Conceito de valor

Entendemos como valor de mercado, a expressdo monetaria do bem, na data de
referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transag¢do, nao estejam compelidas a
negociagao.
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O referencial adotado nesta avaliagdo esta respaldo na NBR-14.653-1 da ABNT
(Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde,
no seu item 3.1.47, preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente

e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢oes do

mercado vigente.’

’

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de
concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

= Homogeneidade dos bens levados a mercado;

= Numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

= Inexisténcia de influéncias externas;

= Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado ¢ tendéncias;

= Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado.

1.7 Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica segue as condicdes e limitagdes
abaixo relacionadas:

a)

b)

d)

Neste trabalho, consideramos validos os documentos consultados e as
informacodes fornecidas por terceiros, considerando que sao de boa-fé e confidveis.

Os resultados e o trabalho apresentado sdo validos apenas para a metodologia
utilizada, sendo proibida a aplicagdo deste parecer em conjunto com quaisquer
outros.

A responsabilidade técnica pelo presente trabalho esta fundamentada na Norma n°
14.653:1/2/2011 a 2019 da ABNT, além de estar em conformidade com as
diretrizes do conselho profissional.

Por ndo se alinharem com a finalidade principal deste trabalho, ndo foram
abordadas consideragdes legais de mérito relacionadas a titulos, invasoes,
hipotecas, superposi¢do de divisas, entre outras, as quais consideramos de carater
juridico.

Esta profissional nao estd qualificada a emitir pareceres relacionados a area de
engenharia civil como, vicios construtivos, problemas estruturais, elétricos entre
outros. Para tanto, estd condicionada a contratacdo de servicos de terceiros,
honorarios complementares, nos termos do artigo 465, § 4° do Novo Codigo de
Processo Civil.
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f) Esta profissional esclarece que o imdvel em tela tem caracteristicas especificas,
como, por exemplo, locado parcialmente para uso comercial, Doc. 4; possui
caracteristicas de condominio familiar, moradia de irmaos, doagdo em partes
iguais para Rogério Cristiano de Souza Moraes e Rogéria Andrea de Souza
Moraes, com usufruto de Vanice de Souza Moraes, Doc. §; a localizacdo em ZU?2,
Zona de Uso de Baixa Restri¢do, permite uso misto, € o parcelamento de solo,

area minima permitida ¢ de 450 m?, Doc. 9, sendo que o imovel avaliando mede
490,00 m?, Doc. 1.

1.8 Diagnéstico de Mercado

A avaliagdo do mercado local para imdveis comerciais e residenciais localizados no
bairro Perequé, em Ilhabela, é o que segue:

Iméveis residenciais: Mercado, por ora, encontra-se "estagnado", o que indica uma
falta de dinamismo nas vendas de casas residenciais, pois no caso do imdvel
avaliando, a drea onde encontra-se implantado, ¢ predominantemente comercial.

Iméveis comerciais: Mercado "aquecido", com "ofertas de comportamento baixo" e
"liquidez de comportamento média com tendéncia de ascensao". Isso sugere que ha
demanda por espacos comerciais, mas pouca oferta disponivel, o que impulsiona a
liquidez e tende a valorizar os imdveis comerciais nessa localizagao.

Este fato aponta para a "caracteristica geografica do municipio" como o principal
fator que o diferencia do mercado da "macroeconomia".

Ilhabela ¢ uma ilha, cujo 85% do territério € reserva natural, fato que explica a
limitagao da oferta de terrenos e, consequentemente, de novos imoveis.
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2. METODOLOGIA E CRITERIOS DE AVALIACAO

2.1 Método comparativo direto de dados de mercado:

2.2

A metodologia adotada para determinagao do valor foi através do método comparativo
direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-1 (Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde
encontramos a seguinte defini¢ao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Para a avaliacdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto de dados do
mercado com homogeneizagao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira
NBR-14653. Por este método, o imovel avaliando é avaliado por comparagdo com
imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sao
ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribui¢do 't' de Student com confianga de 80%, consoante com
a Norma Brasileira.

A planilha com os dados amostrais, saneamento das amostras, entre outros, encontram no
decorrer dos trabalhos, mais especificamente as paginas 26/36.

Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagdo sera especificada em decorréncia de
prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza

do tratamento a ser empregado. No que tange a fundamenta¢do e precisdo, estdo assim
definidos:

“A fundamentagdo sera fun¢do do aprofundamento do trabalho avaliatorio, com o
envolvimento da sele¢do da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel numa avalia¢do. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagcdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcang¢ada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacdo e precisdo foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos), a seguir reproduzidos no
que tange a metodologia aplicada nos trabalhos:
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Método Comparativo:
Método Comparativo, Tratamento por Fatores:

“9.2.2 O grau de fundamentagdo, no caso de utilizagio de modelos de
homogeneiza¢do por fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1.
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Tabela 1 — Grau de fundamentag¢io no caso de utilizacdo de modelos de
homogeneizacio por fatores:

7 D s Grau
em escricao
¢ 7 1 7
. Completa quanto a Completa quanto aos . . .
Caracterizacdo do . Adocao de situacdao
1 o, ; todos os fatores fatores utilizados no .
imovel avaliando ) paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagdo de
informagaes relativas Apresentagdo de
a todas as . informagaes relativas
o Apresentagdo de
] N caracteristicas dos ) . ) a todas as
Identifica¢do dos dados ) informacaes relativas a o
3 . dados analisadas, o caracteristicas dos
de mercado todas as caracteristicas
com foto e ] dados
o dos dados analisadas
caracteristicas correspondentes aos
conferidas pelo autor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a l,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
de fatores
a No caso de utiliza¢do de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de

0,80 a 1,25, pois ¢ desejavel que, com menos dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

= Na tabela acima, identificam-se trés campos (graus III, II e I) e quatro itens;

* O atendimento a cada exigéncia do grau I terd um ponto; do grau II, dois
pontos; e do grau III, trés pontos;
* O enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a tabela.

Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de
utilizagao de tratamento por fatores:

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LAURA DITT SMITH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025 as 13:08 , sob o niumero WIBL25700139987

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003690-97.2008.8.26.0247 e cddigo BJjTzZ8E.



Pericias Avaliativa e Ambiental

fls. 1221

Graus

i

11

Pontos minimos

10

6

Itens obrigatorios

Itens 2 e 4 no grau I1l,
com os demais no
minimo no grau Il

Itens 2 e 4 no minimo no

grau Il e os demais no

minimo no grau [

Todos, no minimo no
grau |

“9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.”

Tabela 5 - Grau de precisao no caso de utilizacio de modelos de homogeneizacio por

fatores:
Descricdo Grau
yig 17 I
. . 0
Amplitude do zn{erva'lo de conﬁfzng:.a de 80% K30% <10% <$50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confian¢a ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do
resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnostico de mercado.

2.3 Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatorio ¢ o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim
definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,

observada a tendéncia mercadologica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos

permitidos pela legislagcdo pertinente”.
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3. DESCRICAO DO OBJETO

3.1 Residéncia Multifamiliar

5700139987

3.1.1 Localizacao
O posicionamento do imével, no contexto urbano, possui as seguintes caracteristicas:
Logradouro Frontal: Av. Brig. José Vicente de Faria Lima, n° 168.
Bairro: Perequé
Referéncia Principal: Hortifruti “ Mini Max ”

3.1.2 Acesso:

Tratando-se de imoveis situados em regido urbanizada, o acesso ¢ facilitado pelo
sistema viario da via coletora, Avenida Princesa Izabel.

Fonte: Google Earth

3.1.3 Tipo de ocupacio circunvizinha:

A regido é ocupada predominantemente por imdveis comerciais cujo padrio construtivo é
denominado normal e médio que sdo imdveis com area construida mediana, acabamentos de
qualidade razoavel e materiais de constru¢do comuns.
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Fonte: Google Earth

Fonte: Google Earth

3.1.4 Infraestrutura Urbana:

O local onde esta situado o imovel avaliando ¢ dotado dos seguintes melhoramentos:

= Equipamentos comunitarios
= Pavimentacdo da via publica
= Passeio e meio-fio

= Rede de dgua potavel

= Rede de energia elétrica

= Rede telefonica,

= Jluminagao publica

=  Arborizac¢do: Normal

12
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= Transporte coletivo: Existe até o nivel do logradouro
= (Coleta de lixo: Deficiente
= Entrega Postal .

fls. 1226

Fonte: Google Earth

3.1.5 Caracteristicas Fisicas

3.1.5.1 Do uso e ocupacio do solo

O imovel avaliando esta inserido em ZU2 — Zona de Uso de Baixa Restrigao ¢ Z4 —
Zoneamento Litoral Norte

LEI 421/2006

Art. 13 - Zona Urbana de Baixa Restricdo (ZU2) - Compreende os relevos com
inclinacdo predominante de 0-30%, proximos ao centro administrativo, comercial e de
Servigos.

§ 1° - Compreende terrenos urbanizaveis, onde ¢ possivel implantagao de mddulos de
tamanho minimo de 450m? sem desdobro e em dareas localizadas nos bairros do
Perequé, Vila, Itaquanduba e Barra Velha.

§ 2° - A taxa de ocupacdo é de 30% e o coeficiente de aproveitamento de 0,50 para
fins residenciais e taxa de ocupacdo de 40% e coeficiente de aproveitamento de 0,5
para fins comerciais, obedecidas as diretrizes para ocupagao constante na presente lei.

13
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https://ilhabela.geopx.com.br/geopixelcidades-ilhabela/map.html

3.1.5.2 Do Terreno

Frente : Av. Cel. Vicente Faria Lima, 168

Formato: Trapezoidal

Matricula: Posse

Posi¢ao: Inscrigao de Cadastro Municipal n® 2600.0162.0010
Bairro: Perequé

Topografia: plana; levemente acima do nivel da rua.

Solo superficial: seco

Posi¢ao: Meio de Quadra

Area total do lote: 490 m?, e 250 m? da construcdo

Para melhor visualizagdo da situacdo descrita, segue foto aérea da regido:

fls. 1227
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3.1.5.3 Das Benfeitorias

No cadastro da municipalidade, Doc. 2, consta 280,52 m? de constru¢do, porém a
metragem adotada pela expert para fins de avaliacdo, foi a constatada in loco.

Esta signataria, quando esteve “in loco”, observou as caracteristicas construtivas e
qualitativas e concluiu que o imovel ¢ parcialmente de uso residencial e parcialmente
de uso comercial. Ao final, aplicando a metodologia adequada, apurou 250 m? de area
construtiva, divididos em aproximadamente 80 m? de area comercial e 170 m2 de area
residencial.

As benfeitorias, sdo de padrao construtivo médio e o estado de conservagdo necessita
em parte, reparos importantes €, em parte, reparos simples, conforme os critérios da
NBR 14.653: /2 da ABNT.

Para melhor visualizacdo, juntamos a este trabalho, o memorial descritivo e o roteiro

fotografico, que se encontram a seguir:
Prédio 1

a) Area total das lojas: ~80 m?

b) Area do Chalé residencial: ~ 40 m?

Area Total do Prédio 1: ~120 m?

Padrao Construtivo: Normal

Estado de Conservagdo: Necessita de reparos simples e reparos importantes

Composi¢do da Area Comercial

O imo6vel comercial ¢ constituido por 3 lojas, com frente para a avenida Cel. José
Vicente Faria Lima e que totalizam aproximadamente 80 m? De acordo com a
proprietaria, as lojas encontram-se locadas. Porém, essa signataria ndo teve acesso aos
contratos de locacao na sua integra, conforme exposto no Doc. 4.

Valores das Locagdes: Prejudicada, pois faltam dados documentais e outros
encontram-se incompletos.

Loja 1
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Composicao da area Residencial, designada Chalé

Observando o imovel da rua, o lado esquerdo possui um corredor que leva a ala
residencial. Esta parte do prédio inclui uma cozinha, area de servi¢o e uma suite, que
totalizam uma darea total de aproximadamente 40 m? Atualmente, esta area ¢
utilizada como deposito de objetos pessoais e, conforme a proprietaria, era a
residéncia de seu irmao, também proprietario do imovel, Doc. 5.

fls. 1231
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¢) Area da Edicula: ~25 m?

Total da area da Construgao do Prédio 2: ~ 130 m?
Padrao Construtivo: Normal

Estado de Conservacao: Necessita de reparos simples

Composi¢ao do Prédio 2, imovel residencial:

Este prédio, com caracteristica residencial, possui 1 suite, 1 dormitério, 1
banheiro, 1 sala, 1 cozinha, 1 terraco, 1 edicula e quintal.

fls. 1233
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3.1.6 Confrontacdes:

Frente: Av. Brig. José Vicente de faria Lima, n° 168

Fundos: IPTU n°® 5300.9999.0380 — PP Antonia Inacio Herdeiros, rua Benedito
Pacheco de Freitas, s/n

Do lado esquerdo de quem olha do logradouro: IPTU n°® 2600.0178.0010 — PP
Antonio Ernesto da Cruz Moraes, Av. Brig. José Vicente de faria Lima, n° 178

Do lado direito de quem olha do logradouro: IPTU n°® 2600.0148.0010— PP Noriyo
Enomura, Av. Brig. José Vicente de faria Lima, n® 148

fls. 1235
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Foto: Vista Confrontante a Frente
|
Foto: Vista Confrontante
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4. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO 1A

4.1 Homogeneizacao por Fatores para avaliacio do terreno:

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empiricos para ajustar os dados de
mercado a média, ou seja, sdo efetuadas transformac¢des matematicas que expressem,
em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado ¢ os do bem
avaliando, que ¢ estimado pela média ajustada pelos fatores.

4.2 Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliagdo, pois compreende a etapa inicial, onde sdo levantados
dados relativos a imoveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos
tratamentos seguintes fornecem a estrutura técnica ao Laudo de Avaliacao.

A coleta de dados das amostras foi procedida através de levantamentos realizados em
anuncios classificados, empresas imobilidrias, corretores de imdveis e contato direto na
regido onde se situa o imovel. O relatério da planilha de calculo foi feita pelo software
Calculo Exato, Avaliacio de Imovel por Comparacdo Direta com Tratamento por
Fatores, Doc. n° 4.

4.3 Processamento e analise dos dados:

O valor de um imdvel, para venda, se forma a partir da combinagdo de alguns fatores ou
variaveis, que concorrem de modo mais ou menos significativo na composicao do valor
final, exigindo atencao especial quanto a sua importancia.

O V/M?: é o elemento procurado, a incognita da avaliacdo, é a variavel que recebe
influéncia das demais, razdo pela qual ¢ denominada variavel dependente, sendo as
outras chamadas variaveis independentes. A amplitude das amostras aproveitadas
encontra-se nas planilhas logo abaixo apresentadas.

Neste caso, apds a coleta de informagdes e analise dos dados pesquisados, realizamos
estudos dos seguintes FATORES:

* FATOR DE OFERTA - para compensar o fato de os imdveis da amostra
estarem “em oferta” no mercado (passivel de descontos para fechamento de negocios)
ou “transacionado” (ja vendido, refletindo o real valor de venda).

* FATOR LOCALIZACAO - para compensar as diferentes localizacdes dos
imoveis da amostra.

= FATOR BENFEITORIA - para compensar os diferentes padroes de
acabamento dos iméveis da amostra.
Estes FATORES foram tabulados em uma planilha, onde o wvalor (variavel
dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com
seus fatores, anteriormente descritos. Dos 12 dados da pesquisa, todos foram
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efetivamente aproveitados na planilha. Tanto para os imoveis residenciais como para
0s imoveis comerciais.
A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa encontra-se nas
paginas a seguir.
4.4 Planilha de Homogeneizacao por Fatores:

Segue abaixo a planilha com o tratamento dado aos FATORES do presente modelo de
avaliagdo. Tanto residencial, como comercial.

Avaliagdo de imdvel comercial por comparagdo direta com tratamento por fatores:
Valor apurado do Imoével Avaliando Comercial:

RS 240.344,80 ( Duzentos e Quarenta Mil Reais e Trezentos e Quarenta e Quatro Reais e
QOitenta Centavos)

Imoével avaliando comercial [A

Enderego: Av. Cel. José Vicente Faria Lima, n° 168
Bairro Perequé
Area Total: 80m?

M¢étodo empregado:

Para a avaliacdo do imével foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagdo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este
método, o imovel avaliando ¢ avaliado por comparacdo com imdveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que
tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicao 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a
Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacdo foi tratada com os seguintes fatores:

F1: FATOR OFERTA
F2: FATOR LOCALIZACAO
F3: FATOR BENFEITORIA
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Imoveis amostrados para comparagao:

Imével 1:

Endereco:

Av. Princesa Isabel, n° 1610

Bairro: Perequé

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacio FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacdo FATOR BENFEITORIA:

Imével 2:

Endereco:

Rua Benedito Pedro de Oliveira, 248

Bairro: Perequé

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizacio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacdo FATOR BENFEITORIA:

Imovel 3:

Enderecgo: Rua Gerson Peres de Araujo, 401
Bairro: Barra Velha

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizacio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacdo FATOR BENFEITORIA:

Imoavel 4:

Endereco: Rua José Carlos Siqueira, 450
Bairro: Perequé

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagdio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacdo FATOR BENFEITORIA:

682m?
R$3.500.000,00
R$5.131,96
0,90

1,00

1,50

688m?
R$1.790.000,00
R$2.601,74
0,90

0,80

1,00

556m?
R$2.500.000,00
R$4.496,40
0,90

0,90

1,20

971m?
R$2.600.000,00
R$2.677,65
0,90

0,80

1,00

fls. 1240
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Imaovel 5:

Endereco: Rua Guaiamu, 26

Bairro: Perequé

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacio FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacado FATOR BENFEITORIA:

Imavel 6:

Enderegg:

Bairro: Agua Branca

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

Imdvel 7:

Endereco: Rua Angelina Pinto de Oliveira, 240
Bairro: Agua Branca

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacio FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacaio FATOR BENFEITORIA:

Imovel 8:

Endereco: Rua Jos¢ Bonifacio, 308

Bairro: Agua Branca

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacio FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

Imovel 9:

Enderego: Rua Gerson Peres de Aratjo, 57
Bairro: Agua Branca

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacio FATOR OFERTA:

fls. 1241

594m?
R$2.500.000,00
R$4.208,75
0,90

1,00

1,50

500m?
R$950.000,00
R$1.900,00
0,90

0,80

1,10

1.010m?
R$3.000.000,00
R$2.970,30
0,90

0,70

0,90

1.213m?
R$3.000.000,00
R$2.473,21
0,90

0,70

1,20

350m?
R$1.950.000,00
R$5.571,43
0,90
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Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

Imdvel 10:

Enderego: Rua Ernesto de Oliveira, 1005
Bairro: Agua Branca

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacio FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacado FATOR BENFEITORIA:

Imoével 11:

Endereco: Rua Dois Coqueiros, 115

Bairro: Perequé

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

Imével 12:

Endereco: Rua Luiz Ameixeiro, 33

Bairro: Perequé

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneiza¢cio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacdo FATOR BENFEITORIA:

Tabela de homogeneizagao:

Imovel R$/m? F1 F2 F3

1 5.131,96 0,90 1,00 1,50
2 2.601,74 0,90 0,80 1,00
3 4.496,40 0,90 0,90 1,20
4 2.677,65 0,90 0,80 1,00
5 4.208,75 0,90 1,00 1,50
6 1.900,00 0,90 0,80 1,10
7 2.970,30 0,90 0,70 0,90
8 2.473,21 0,90 0,70 1,20
9 5.571,43 0,90 1,00 1,00

1,00
1,00

1.570m?
R$1.700.000,00
R$1.082,80
0,90

1,00

1,00

905m?
R$3.500.000,00
R$3.867,40
0,90

1,20

1,20

680m?
R$1.800.000,00
R$2.647,06
0,90

0,90

1,50

R$/m?
homog.
6.928,15
1.873,26
4.370,50
1.927,91
5.681,82
1.504,80
1.684,16
1.869,74
5.014,29
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1.082,80 0,90 1,00 1,00
3.867,40 0,90 1,20 1,20
2.647,06 0,90 0,90 1,50

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:

Média: X = ¥(Xi)/n

X =3.338,12

Desvio padrio: S =(X(X - Xi) 2)/(n-1)

S =1.978,24

Verificac¢do dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o

valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja: d = [Xi - X|/S<VC

Valor critico para 12 amostras, pela Tabela de Chauvenet:

VC=2,03

Amostra 1:
2.03
Amostra 2:
2.03
Amostra 3:
2.03
Amostra 4:
2.03
Amostra 5:
2.03
Amostra 6:
2.03
Amostra 7:
2.03
Amostra 8:
2.03
Amostra 9:
2.03

d=16.928,15 - 3.338,12|/ 1.978,24 = 1,81 <
d=11.873,26 - 3.338,12|/ 1.978,24 = 0,74 <
d=14.370,50 - 3.338,12|/ 1.978,24 = 0,52 <
d=11.927,91 - 3.338,12|/ 1.978,24 = 0,71 <
d=15.681,82-3.338,12|/1.978,24 = 1,18 <
d=11.504,80 - 3.338,12|/ 1.978,24 = 0,93 <
d=11.684,16 - 3.338,12|/ 1.978,24 = 0,84 <

d=11.869,74 - 3.338,12|/ 1.978,24 = 0,74 <

d=15.014,29 - 3.338,12|/ 1.978,24 = 0,85 <

Amostra 10: d=974,52 - 3.338,12|/1.978,24 = 1,19<

2.03

Amostra 11: d=15.012,15 - 3.338,12|/ 1.978,24

<2.03

Amostra 12: d=3.216,18 - 3.338,12|/ 1.978,24

<2.03

0,85

0,06

974,52
5.012,15
3.216,18

(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
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Pericias Avaliativa e Ambiental
Célculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) s@o os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X - tc * S/N(n-1) e Ls=X+tc * S/\(n-1),

onde tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student, para 80% de
confianga e 11 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (L1):

Li = 3.338,12-1.36 * 1.978,24/N(12 - 1) = 2.526,94
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 3.338,12+1.36 * 1.978,24/N(12 - 1) = 4.149,31
Célculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$3.004,31 a R$3.671,94
Tomada de decisao sobre o valor unitario do imoével avaliando:
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

Como sugestdo, estamos utilizando o critério baseado no valor minimo, dado a
finalidade da avaliagao.

Valor unitario minimo: R$ 3.004,31

Resultado:

Valor final = Valor unitario * area total comercial
Valor final = R$ 3.004,31 * 80,00 m®> = R$ 240.344,80

Valor do imovel avaliando comercial:

RS 240.344,80 ( Duzentos e Quarenta Mil Reais e Trezentos e Quarenta e Quatro
Reais e Oitenta Centavos)
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Avaliacido de imével Residencial por comparacio direta com tratamento por fatores:

Valor apurado do imovel avaliando residencial:

RS 1.030.880,40 ( Um Milhdo e Trinta e Mil Reais e Qitocentos e Qitenta Reais e Quarenta
Centavos)

Imoével avaliando residencial IA

Enderego: Av. Cel. José Vicente Faria Lima, 168
Bairro: Perequé
Area Total: 580m?

Método empregado:

Para a avaliacdo do imoével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagao por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imovel avaliando
¢ avaliado por comparagdo com iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores
unitarios (por m?) sao ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet ¢
o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribuicado 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacao foi tratada com os seguintes fatores:

F1: FATOR OFERTA
F2: FATOR LOCALIZACAO
F3: FATOR BENFEITORIA

Imoéveis amostrados para comparagao:

Imovel 1:
Endereco: Rua do Mangue, 28 Bairro: Perequé

Area: 355m?

Valor: R$1.100.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.098,59
Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA: 0,90

Fator de homogeneizacio FATOR LOCALIZACAO: 0,70

Fator de homogeneizagio FATOR BENFEITORIA: 1,10

Imovel 2:

Enderego: Rua Antonia Sanches G. Gonzales, antigo 352 Bairro: Perequé
Area: 285m?

Valor: R$1.500.000,00
Valor por metro quadrado: R$5.263,16
Fator de homogeneizacio FATOR OFERTA: 0,90

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO: 0,70
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Fator de homogeneizagio FATOR BENFEITORIA:

Imovel 3:

Endereco: Rua Olimpio Leite da Silva, 50 Bairro: Perequé
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacio FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:
Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

Imovel 4:

1,10

494m>
R$1.820.000,00
R$3.684,21
0,90

0,70

1,10

Endereco: Pref. Mariano Procépio de Araujo Carvalho, 210 Bairro: Perequé

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacio FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagdo FATOR LOCALIZACAO:
Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

Imédvel 5:

Enderego: Rua Benedito Rosa de Jesus, 42 Bairro: Perequé
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizacio FATOR LOCALIZACAO:
Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

Imovel 6:

520m?
R$980.000,00
R$1.884,62
1,00

0,70

1,00

519m?
R$1.500.000,00
R$2.890,17
0,90

0,70

1,00

Endereco: Rua Ernesto de Oliveira, 1005 Bairro: Agua Branca

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacio FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:
Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

Imdvel 7:

Enderego: Rua Rio Grande do Sul, 210 Bairro: Barra Velha
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizacio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

1.670m?
R$1.700.000,00
R$1.017,96
0,90

0,70

1,00

550m?
R$1.000.000,00
R$1.818,18
0,90

0,70

1,00
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Imovel 8:

Endereco: Rua Maria Luciana de Oliveira, 25 Bairro: Perequé

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagdo FATOR LOCALIZACAO:
Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

Imdvel 9:

Endere¢o: Rua Espirito Santo, 113 Bairro: Barra velha
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:
Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

Imovel 10:

Endereco: Rua Minas Gerais, 222 Bairro: Barra Velha
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:
Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:

Imovel 11:

422m?
R$1.300.000,00
R$3.080,57
0,90

0,70

1,10

670m?
R$1.249.000,00
R$1.864,18
0,90

0,70

1,00

477m?
R$1.400.000,00
R$2.935,01
0,90

0,80

1,10

Enderego: Rua Comendador Euclides José dos Santos, 46 Bairro: Agua Branca

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizacio FATOR LOCALIZACAO:
Fator de homogeneizacdo FATOR BENFEITORIA:

Imovel 12:

388m?
R$1.280.000,00
R$3.298,97
0,90

0,80

1,20

Endereco: Av. Ernesto de Oliveira, 295 Bairro: Agua Branca

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacio FATOR OFERTA:

Fator de homogeneizagio FATOR LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacio FATOR BENFEITORIA:
Tabela de homogeneizagao:

490m?
R$1.200.000,00
R$2.448,98
0,90

0,80

1,10
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Imével R$/m? F1 F2 F3 R$/m? homog.
1 3.098,59 0,90 0,70 1,10 2.147,32
2 5.263,16 0,90 0,70 1,10 3.647,37
3 3.684,21 0,90 0,70 1,10 2.553,16
4 1.884,62 1,00 0,70 1,00 1.319,23
5 2.890,17 0,90 0,70 1,00 1.820,81
6 1.017,96 0,90 0,70 1,00 641,32
7 1.818,18 0,90 0,70 1,00 1.145,45
8 3.080,57 0,90 0,70 1,10 2.134,83
9 1.864,18 0,90 0,70 1,00 1.174,43
10 2.935,01 0,90 0,80 1,10 2.324,53
11 3.298,97 0,90 0,80 1,20 2.850,31
12 2.448,98 0,90 0,80 1,10 1.939,59

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Média: X =>(Xi)/n
X =1.974,86

Desvio padrdo: S = V(Y (X - Xi) 2)/(n-1)
S = 833,26

Verificag¢ao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d = [Xi - X|/S<VC

Valor critico para 12 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,03

Amostra 1: d=2.147,32 - 1.974,86|/ 833,26 = 0,21 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 2: d=3.647,37 - 1.974,86|/ 833,26 = 2,01 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 3: d=2.553,16 - 1.974,86|/ 833,26 = 0,69 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra4: d=1.319,23 - 1.974,86|/ 833,26 = 0,79 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 5: d=|1.820,81 - 1.974,86|/ 833,26 = 0,18 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 6: d = 641,32 -1.974,86| /833,26 = 1,60 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 7: d=11.145,45-1.974,86|/ 833,26 = 1,00 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 8: d=12.134,83 - 1.974,86| / 833,26 = 0,19 <2.03 (amostra pertinente)

Amostra 9: d=11.174,43 - 1.974,86| / 833,26 = 0,96 <2.03 (amostra pertinente)

Amostra 10: d =2.324,53 - 1.974,86|/ 833,26 = 0,42 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 11: d=2.850,31 - 1.974,86|/ 833,26 = 1,05 <2.03 (amostra pertinente)
Amostra 12: d =1.939,59 - 1.974,86|/ 833,26 = 0,04 <2.03 (amostra pertinente)

Célculo da amplitude do intervalo de confianga:
Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) s3o os extremos dentro dos quais, teoricamente, um
valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X - tc * S/N(n-1) e Ls=X+tc * S/\(n-1),
onde tc ¢ o valor da Tabela de Percentis da Distribui¢do t de Student, para 80% de confianga e 11
(n-1) graus de liberdade.
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Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 1.974,86 - 1.36 * 833,26/N(12 - 1) = 1.633,18
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 1.974,86 + 1.36 * 833,26/N(12 - 1) = 2.316,54

Célculo do campo de arbitrio:
Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio serd estipulado

em aproximadamente 10% em torno da média.
Campo de arbitrio: de R$1.777,38 a R$2.172,35
Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imoével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

Como sugestao, estamos utilizando o critério baseado no valor minimo, dado a finalidade da
avaliacao.

Valor unitario minimo: R$ 1.777,38

Resultado:

Valor final = Valor unitario * area total residencial
Valor final = R$ 1.777,38 * 580,00 m®> = R$ 1.030.880,40

Valor do imodvel avaliando residencial:

RS 1.030.880,40 ( Um Milhdo e Trinta e Mil Reais e Oitocentos e Qitenta Reais e
Quarenta Centavos)

4.5 Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos o valor unitario do
imoével avaliando total. Ou seja, a drea comercial, mais a drea residencial.

Para determinarmos o valor de mercado do imovel avaliando, somamos os resultados
obtidos nas planilhas do item 4.4 dos trabalhos e obtivemos o seguinte resultado:

Valor do Imével Avaliando, Area total Comercial:

R$ 240.344,80 ( Duzentos ¢ Quarenta Mil Reais e Trezentos e Quarenta ¢ Quatro Reais e
Oitenta Centavos)

Valor do Imével Avaliando, Area total Residencial:

R$ 1.030.880,40 ( Um Milhdo e Trinta e Mil Reais e Oitocentos e Oitenta Reais ¢ Quarenta
Centavos)
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O valor comercial do imdvel avaliando apurado na presente data de referéncia ¢ de:

RS 240.344,80 + R$ 1.030.880,80 =

R$1.271.225,60 ( Um Milhdo e Duzentos e Setenta e Um Mil e Duzentos e Vinte e Cinco

Reais e Sessenta centavos)

NOTA: A listagem dos agentes imobiliarios, assim como anuncios e codigos

referenciais dos imoveis das amostras encontram-se em anexo, Doc. 13.

4.6 Classificacao da avaliacao:

Quanto ao grau de fundamentacao: Grau II1

O grau de fundamentagdo obtido na presente avaliagdo sera demonstrado nos quadros a

seguir.
Item Descricdo Grau Obtido Pontos

1 Caracterizacdo do imovel avaliando 1l 3

P Quantidade minima de dados de mercado, 11 3
efetivamente utilizados

3 Identificacdo dos dados de mercado 11 3
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de

4 1l 3
fatores

Pontuagdo atingida 15

Graus 111 17
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau Ill, | Itens 2 e 4 no minimo no

Itens obrigatorios

com os demais no
minimo no grau Il

grau Il e os demais no

minimo no grau 1

Todos, no minimo no
grau [

Quanto ao grau de precisao da area comercial: Grau 111

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliagdo para a area comercial
sera obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguird o quadro respectivo.

Ic = Vmax. — Vmin. =3.671.94 — 3.004.31= 20 %
3.338,13

Vmeédio

Descricdao

Grau

1 | Jii
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Amplitude do intervalo de confianga de 8§0%
em torno da estimativa de tendéncia central

<30%

<40%

<50%

Amplitude atingida

Sim

Quanto ao grau de precisao da area residencial: Grau ITI

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliagdo para a area comercial

sera obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguira o quadro respectivo.

Ic = Vmax. — Vmin. =2.172,35 - 1.777.38 = 20 %

Vmédio 1.974,87
. Grau
Descricdo i 77 7
. . 0
Amplitude do ln.tervc'zlo de conﬁAanQ.a de 80% S0% <10% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central
Amplitude atingida Sim - -

38

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LAURA DITT SMITH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025 as 13:08 , sob o nimero WIBL25700139987

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003690-97.2008.8.26.0247 e codigo BJjTzZ8E.



fls. 1252

Pericias Avaliativa e Ambiental

5700139987

5. CONCLUSAO

Compreendemos que o resultado da avaliagdo pode recair tecnicamente, tanto para o
valor inferior como para o superior.

No presente laudo, apds a verificagdo das caracteristicas da amostra obtida, os
resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis, sejam
eles de natureza social, econdmica, governamental, fisica ou natural e juridica,
concluimos que o valor de mercado do imével avaliando na sua totalidade, na data da
avaliacao ¢ de:

R$ 1.271.225,60 ( Um Milhdo e Duzentos e Setenta e Um Mil e Duzentos e Vinte e Cinco
Reais e Sessenta centavos)

Ilhabela, 23 de junho de 2025

Laura Ditt Smith
Cnai 06078 — Crea 5071445069
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Dos quesitos formulados pelo autor:

1. Queira a N. Perita caracterizar o imével objeto da lide, apontando sua exata localizagdo,
suas exatas dimensdes e indicando qual a construgdo erigida sobre o terreno e as
respectivas areas, especificando, ainda, qual(is) a(s) caracteristica(s)construtiva(s) do
imovel;

Resposta da perita:

A resposta encontra-se de forma sucinta no anexo, Doc.3, Dados da Vistoria, dos
trabalhos.

2. Que a Ilustre Perita descreva minuciosamente as caracteristicas fisicas, acabamentos,
estado de conservagao e uso/habitacao do imovel em analise.

Resposta da perita:

A resposta encontra-se descrita e devidamente registrada através de memorial descritivo e
roteiro fotografico, do laudo pericial, as paginas 9/22.

3. Pede-se a Senhora Perita que descreva o entorno do imével avaliando, sua localizagdo e
infraestrutura do logradouro, bem como o padrdo e tipo de edificacdes situadas nas
circunvizinhangas;

Resposta da perita:

Idem a resposta do quesito 3.

4. Informe a Ilma. Expert se identificou algum fator que possa influenciar positiva ou
negativamente o valor dos imdveis na regiao;

Resposta da perita:

A resposta encontra-se no item 1.7, Pressupostos, Ressalvas e Fatores limitantes, as
paginas 4 dos trabalhos e item 1.8, Diagnostico do Mercado, as paginas 5.

5. A Ilma. Perita poderia esclarecer se houve ou ha uma valorizacao financeira do imével
devido ao desenvolvimento da regido?

Resposta da perita:

Resposta encontra-se nos trabalhos, item 1.8, diagnostico do mercado, as paginas
5.

6. Existem outros imoveis na area com caracteristicas semelhantes disponiveis para locacao
residencial?
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Pericias Avaliativa e Ambiental
Resposta da perita:
Sim. Porém, com pouca demanda.

7. Em caso afirmativo, queira a Nobre Perita determinar o valor médio do metro
quadrado de terreno com base em pesquisas s de imoveis ofertados a venda na regido,
assemelhaveis ao avaliando.

Resposta da perita:
Vide planilha dos trabalhos, item 4.4, as paginas 26/36.

10. Com base nas observagdes do imovel, na regido em que esta situado e nas condigdes
do mercado imobilidrio atual, favor estabelecer o grau de liquidez do imével.

Resposta da perita:

Resposta encontra-se nos trabalhos, item 1.8, diagnostico do mercado, as paginas
5.

11. Informe qual € o valor real do imo6vel de acordo com as normas técnicas do IBAPE /
ABNT

Resposta da perita:
A resposta encontra-se no item 5, Conclusdo, as paginas 39 dos trabalhos.

12. Por fim, a Sra. Perita poderia complementar o laudo pericial com quaisquer outras
informagdes relevantes sobre o imovel que possam influenciar seu valor de mercado?
Resposta da perita:

Todas as informagdes relevantes encontram-se no decorrer dos trabalhos.

fls. 1254
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6. TAREFAS EXECUTADAS

Solicitagao de Certidao na ARISP

Site da ARISP https://registradores.onr.org.br/
Vistoria do imovel IA, Coleta dos Dados “in loco”
Roteiro Fotografico

Pesquisa no site do IBAPE

Pesquisa no site da Prefeitura de Ilhabela
Pesquisa no site Amostrando

Levantamento de dados dos referenciais em sites de comercializagao de imoveis e contato
com proprietarios e locatarios da regido

Inser¢ao dos dados levantados nos trabalhos
Homogeneizacao dos Dados

Calculos para conclusao

25700139987

protocolado em 24/06/2025 as 13:08 , sob o nlime
3690-97.2008.8.26.0247 e cddigo BJjTzZ8E.

7. REFERENCIAS/FONTES DE CONSULTA

AURA DITT SMITH e Tribunal de Justica do Estado de Sao

Site da Prefeitura Municipal da Estancia de Ilhabela
GEOPIXEL Cidades Ilhabela
https://ilhabela.geopx.com.br/geopixelcidades-ilhabela/map.html
https://www.ilhabela.sp.gov.br

Site do IBAPE

NBR da ABNT n° 14653-2 da ABNT

Manual de Pericias, Prof. Rui Juliano

CRECISP — Pesquisa de Mercado

Secovi — Pesquisa de mercado

Sinduscon S/P — Pesquisa de mercado
https://www.zapimoveis.com.br/
https://www.imovelweb.com.br/
https://www.datazap.com.br

ndigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o proce

8. ABREVIACAO E SIGLAS

IA- Imovel Avaliando

ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
ART. — Artigo

A.C — Area da Construgio

AT — Area do Terreno

A.T.T.- Area Total do Terreno

A.T.C.- Area Total da Construcdo

APP — Area de Preservacao Permanente
APA — Area de Preservacio Ambiental
C. M? - Custo do Metro Quadrado

C. REPOS. - Custo de Reposi¢ao

N
[\

Este documento é cépia do original, assinado digitalment
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.b



%

Pericias Avaliativa e Ambiental

C.REPROD- Custo de Reprodugao

CAAVI- Conceitos Avangados de Avalia¢ao de Imoveis
CRECI — Conselho Regional dos Corretores de Imoveis
CNAI- Conselho Nacional de Avaliadores de Imdveis

CUB — Custo Unitario Bésico

DTC — Depreciagao por Tempo de Construcao

CUBE- Custo Unitario Basico da Edificacao

INDICE CUPE- indice de Custo Unitario PINI de Edificacdes
I.A.C. — Idade aparente da Construcao

M? - Metro Quadrado

PINI- Empresa de Dados da Construgao Civil

IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias da Engenharia
[.A.C.- Idade Aparente da Construgao

IP- Imével Paradigma

IR- Imével Referencial

IPTU — Imposto Territorial Predial e Urbano

M.G. — Média Geral

M?2- Metro Quadrado

NBR — Norma Brasileira

R - Referéncia

RP1Q — Residéncia Popular padrao Baixo

R.F.D — Resultado do Fator de Depreciagao

TABELA DE HOSS HEIDECKE- Tabela de Apontamento dos Percentuais de
Depreciagdo de um Bem

V.M. — Valor Médio

V.L.- Valor da locagao

V.V. - Valor da Venda

V.G.V ou V.G.L. — Valor Global da Venda ou Locagao

TG — Total Geral

fls. 1256
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO
NUmero do processo (padrdo CNJ): 0003690-97.2008.8.26-0247
Nome do beneficiario do levantamento: LAURA DITT SMITH
CPF/CNPJ: 116.092.958-03
Tipo de Beneficiario:
() Parte
( ) Advogado — OAB/ n° - Procuragao nas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuragao nas fls.
( X) Terceiro - Perito CRECI n° 82820 — Nomeacgao nas fls. 1153
Tipo de levantamento: ( X) Parcial
() Total
N° da pagina do processo onde consta comprovante do depésito: FLS. 1193 e
1198
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$ 2.852,15
Tipo de levantamento:
( ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
( X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
( ) Il — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
( ) IV —Recolher GRU;
( )V —Novo Depésito Judicial.
*Para as opg¢oes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancarios:
Nome do titular da conta: LAURA DITT SMITH
CPF/CNPJ do titular da conta: 116.092.958-03

Banco: BRASIL Cddigo do Banco: 001

Agéncia: 4694-9

Conta n°®: 10.278-4 Tipo de Conta: ( X ) Corrente ( ) Poupanga
Observagoes:
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DADOS DA VISTORIA

Proc. Dig. n° 0003690-97.2008.8.26-0247
Tipo de vistoria:
Levantamento de dados para elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica do valor comercial

do IA

Requerente: J OS]E; EDUARDO BORGES
Requerido: ROGERIA ANDREA DE SOUZA MORAES

Data: 23/04/2025/
Inicio: 8:15 horas

Perito: Laura Ditt Smith - CNAI n® 06078

Qualificacdo: Avaliadora de Imoveis Urbanos e Rurais

Orgao de classe: CNAI 06078, CRECI n°® 8282, CREA N° 5071445069
Equipe Multidisciplinar: Nao ha.

Observacdes da perita: Imével parcialmente de uso residencial, parcialmente, de uso comercial

REPRESENTANTES DAS PARTES

Do Requerente: Nao compareceram

Do Requerido:

Nome: Sra. Rogéria Andrea de Souza Moraes
Qualificagdo: Proprietdria

Contato: 12 98190-5748 rogéria0407 @gmail.com
Assistente Técnico do Requerido: Nao ha

Observagdes da perita:

Rua Das Araras, n° 35, c¢j 04 — Portinho — Ilhabela, SP“':I
Phone Number: 55 11 976112238
Email: lauradittsmith@ gmail.com e/ou lauradittsmith@outlook.com
Laura Ditt Smith —Avaliadora CNAI 6078 — Engenheira Ambiental CREA 5071445069

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LAURA DITT SMITH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025 as 13:08 , sob o niumero WIBL25700139987
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DADOS DO IMOVEL AVALIANDO g

e

£

Aspectos Legais e Documentais 2

o

o

o

%]

Matricula — Contrato de Posse 8
Onus — Imével Doado; com Usufruto Q

Averbacdo da construcdo — Nao ha

Memorial descritivo — Nao ha

Planta do terreno ou Imével total

Levantamento planialtimétrico ou georreferenciamento
IPTU — ok Doc. 2

Certidao de diretrizes — Doc. 10

as

e o e

Observagdes da perita:

Conformidade com a legislacéo:

9. Zoneamento certiddo de uso e ocupacdo do solo —ZU2.
10. Habite-se — Nao ha
11. Contrato de locagao: Copia de 2 locagdes, incompletos.

Observacdes da perita:

Histérico de transacdes:

1- Anteriores compras e vendas
2. Alteragdes de propriedade

Observacdes da perita: Posse

Caracteristicas Fisicas do Imovel Avaliando

1- Localizagdo:

a) Nobre o Classe média/o Baixarenda o Sob a linha da pobreza o
b) Fluxo de pedestres:

Alto 0 Moderado o Baixo o Naohd o
¢) Fluxo de veiculos:

Alto 0 Moderado o Baixo o Naohd o
d) Possui escolas proximas:

Sim_o Nio o
e) Correios:

Sim_o Nio o
f) Coleta de lixo seletiva:

Sim_o Nao o
g) Bares e Restaurantes:

Sim_ o Nio o
h) Lazer:

Sim_o Nio o
i) Hotéis e Pousadas:

do original, assinado digitalmente por LAURA DITT SMITH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025
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Sim_o Nio o S
J) Mercados: o)
. - )
Sim_o Nio o =

. L S

k) Servicos de sadde: c
o

Sim_o Nio o 2
%]

©

o

)

—

as

Conformidade com a NBR 14653:1:2

1-  Classificacao: Urbano
Imével urbano, localizado em zona: ZU2
Taxa de ocupagdo: 30% Residencial/ 40% Comercial
Coeficiente de aproveitamento: 0,5
Moédulo minimo: 450 m?

2-  Uso:
Residencial 0 Comercial o Industrial o Institucional o Misto o

3- Tipo de Imével:

Terreno com benfeitoria

4-  Atividade:
Residencial o : Uso proprio da familia
Comercial o : Lojas

5- Ocupacao: ZU2; Z4 atividades de baixo impacto ambiental
6- Area total do terreno: 490,00 m2

7-  Area da Construgo: 250 m?

8- Formato do terreno: retangular irregular, tipo trapézio

9- Testada: 14 m

10- Profundidade: 26,83 m

11- Localiza¢do na quadra:
Meio da Quadra o Esquina o Duas esquinas o 100% da quadra o Frente para duas ruas o

12- Natureza do Terreno (tipo de solo):
Seco o Alagadico o Brejoso o Sujeito a enchentes o

13- Topografia:

a) Inclinado para o fundo:
At 0,50 m o Superior a 0,50 m o Superiora 1,50 m o

b) Plano:

do original, assinado digitalmente por LAURA DITT SMITH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025

c) Nivel do logradouro o Abaixo até¢ 0,50 m o De 0,50 a 1,00 m o Superior a 1,00 m o

d) Acima do logradouro:

é copia
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Entre 0,50 ¢ 1,00 m o Entre 1,00 e 1,50 m o Superior a 1,50 m o g

e

e) Possui laudémio: GE)
Sim o Ndo_ o g
Taxa: R$ Q

?

f) Tipo de Constru¢do: Casa e lojas térreas/Simples 8
2

—

g) Medidas da construgdo: 250 m?

as

h) Averbada:
Sim o Nado_ o

i) Nuameros de pavimentos: Térrea

j)  Possui drea equivalente?
Sim_o Nio o

k) Caracterizar todas as dreas do Avaliando para aplicar fator redutor:

c) Abrigo para carros:

d) Garagem Coberta no térreo:
e) Vagas sobre terra:

f) Vagas descobertas sobre piso:
¢) Ediculas

h) Terraco

Materiais e Acabamentos

Observagdes da perita:
Estado de conservacao:
Cadigo / Classificag@o

Novo

Entre Novo e Regular

Regular

Entre Regular e Reparos Simples

Reparos Simples

Entre Reparos Simples e Reparos Importantes
Reparos Importantes

Entre Reparos Importantes e Sem Valor

TIQT@monw

O O O O O O OO0

f) Idade aparente: Parcialmente 40 anos; parcialmente 20 anos
g) Expectativa de vida ttil (Tabela de Bureau of Internal Reveneu): 65

o Rustica

o Proletario
o Econdmica
o__Simples
Médio
Superior
Fino
Luxo

do original, assinado digitalmente por LAURA DITT SMITH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025
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h) Idade real do imével avaliando (Tabela de Ross Heidecke): Doc. 7/14 o
[J]

g

i) Qual € o coeficiente de depreciacdo? Doc. 7/14 2
a

3

Infraestrutura Basica o

e

1- A rede esgoto do imdvel e de dgua pluvial sdo separados? a

as

Sim o Nio o
2- Possui rede coletora de esgoto?
Sim o Nio o
3- Possui sistema de tratamento de esgoto?
Sim o Nio o
4- Possui Fossa Séptica com Filtro ?
Sim o Ndo o

5- Rede de fornecimento Rede de fornecimento de d4gua do imdvel: Possui rede de abastecimento da
concessionaria local, SABESP?

Sim o Nao o

6- Rede de energia elétrica do im6vel: O sistema de energia elétrica ¢ da concessiondria Neoenergia
(Elecktro) ?
Sim o Nio o

7- Rede de telefonia/Internet:
Sim o Nio o
Nome das empresas:

8- Via publica do tipo:
Transito rdpido o Via coletora o Via arterial o Via Local o

9- Calcamento do tipo:
Asfalto o Paralelepipedo o Deterra o

10- Calgada/passeio
Existe em boas condi¢cdes o Existe em mds condicdes o Nao existe o

11- Transporte publico/coletivo
Existe o Existe, mas é precario o Naio existe o

Aspectos Economicos e Fatores Externos

1- Padrio socioecondmico da regido: Residencial Classe Média/ Comercial padrao classe média
e média/alta

2- Padrio construtivo da regido: Médio e superior

3- Padrdo de liquidez da regido: alta

do original, assinado digitalmente por LAURA DITT SMITH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025

4- Predominancia do uso e ocupagdo: Comercial
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5- Caracteristicas da vizinhanga: S
o

Qualidade da drea: Possui infraestrutura basica como dgua encanada, esgoto, telefonia, GE)
transporte, energia elétrica, coleta de lixo e pavimentagdo, estrutura social, Doc. 16 2
o

g . Possui i licial e vieilanci 2
eguranca: Possui presenga policial e vigilancia 2

. . - P s}
Perspectivas de valorizacao: Média/Alta g
i

-~ . ey . w0

6- Condi¢des do mercado imobilidrio: S

Crescimento econdmico; demanda;

7- Pontos fortes e fracos do imével:

Aspectos que podem afetar sua valorizacdo: Estado de conservacdo precdrio; localidade com
forte tendéncia de construcdes comerciais, o que dificulta a valorizacdo de imoveis comerciais

Atratividade: Valorizacdo do terreno, terra nua, com forte tendéncia para comercial;
localizacdo em uma das principais avenidas de acesso

Observacdes da perita:

Conformidade com os padroes de sustentabilidade

1- Nao aplicado

Roteiro fotografico

Realizado: Sim
1- Do imével A

a) Frontal

b) Lateral direita
¢) Lateral esquerda
d) Fundos

e) Interior

f) Area externa

2- Do logradouro
3- Dos confrontantes
g) Frontal

h) Lateral direita

i) Lateral esquerda
j)  Fundos

Observacoes e recomendacoes da perita: Documentacio incompleta; escritura de posse; estado
de conservacao precaria; instalacao elétrica com fios aparentes; infiltracées

do original, assinado digitalmente por LAURA DITT SMITH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025
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)
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2
ELA DE ROSS HEIDECKE o uj
o
3N
-z
= 0 5
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a b c d e f ’0 h 2
2 0,220 0,087 0.865 0.210 gg11 D.861 U369 0.245 ’g S
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FATOR REDUTOR DA AREA EQUIVALENTE

CASAS REDUTOR
Corpo Principal
A!rlgo para carros
LOJAS E PREDIOS COMERCIAIS REDUTOR
Pavimento (“Tipo ou Padrao” 1,00
Térreo coberto (fechado) 1,00
Térreo coberto (aberto), pilotis 0,50a0,70

Subsolo ou mezanino 0,50
Atico (Reservatorio, Casa de Maquinas,

Zeladoria, Barrilete) 0,75
Terrago Superior (descoberto) 0,50
Terraco Superior (coberto e descoberto) 0,60 a 0,80
Vagas de garagem cobertas no térreo 0,50
Vagas de garagem descobertas sobre laje ou piso 0,30
Vagas de garagem descobertas sobre terra 0,15
APARTAMENTOS REDUTOR
Pavimento (“Tipo” ou “Padrao”) 1,00
Terraco Superior ou area Privativa (descoberto) 0,50
Terraco Superior (coberto e descoberto) 0,60 a 0,80
Vagas de garagem cobertas no térreo 0,50
Vagas de garagem descobertas sobre laje ou piso 0,30
Vagas de garagem descobertas sobre terra 0,15
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Email: lauradittsmith@ gmail.com e/ou lauradittsmith@outlook.com
Laura Ditt Smith —Avaliadora CNAI 6078 — Engenheira Ambiental CREA 5071445069
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TABELA DE BUREAU OF INTERNAL REVENUE
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«» Santander
-ﬂ Pronto! Seu pagamento foi realizado

Valor pago
R$ 1.500,00

Para

AYURI SOUZA DE LIMA E SILVA

CPF

*++368.818-**

Instituicao

ITAU UNIBANCO S.A.

IDfTransacio

E9040088820250410170337482040282

Data @ hora da transagdo

10/04/2025 - 14:03:45

Imstituicio iniciadora da pagamento

BCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

I'_':;:':.-_I-||_||:. de autentic .!l,;._-'n,

MBJ3Z7AZAG3A9AA2744B35B3

Transacdo suieita g cobranca de
tarifa. Consulte os valores na tabela
de sarvigos nas aglncias e no site.

Consultar valores

Central de Atendimento Santander

A4004-2125 (Capitais & Regifes Metropolitanas)
GEO0-726-21125 (Demais Locakdades)
AL OBOD-fe2-2 20,

Cuvidoria 0B00-726-0322
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Prefeitura Municipal da Estancia Balneariadellhabela
Rua Prefeito Mariano Procopio de Araujo Carvalho, n2 86 - Peregué - CEP 11630-000

2 Estado de 530 Paule - Brasil - Fone (012)38586-9200

CMPJ 46 482 865/0001-32 HOME PAGE - http:/fwww.ilhabela_sp.gov.br

CertididodeDiretrizes
Processo Data: 10 de Abril de 2025
Inscricdo Cadastral: 260001620010

Requerente:
Proprietério: ROGERIA ANDREA DESOUZA MORAES

Endereco: JOSE VICEMTE DE FARIA LIMA, CEL., n2 168 - Perequé

ILHABELA

CAFITAL D VELA

USOE OEUPLQEO DO S0L0 - LEI 4212006

ZOMA DE USO -52!;50 1 AREAS DE DCUFJ’!‘.EEDA DENSADA — A0

AREAS DEUSD -SegEoV AREAS PREDOMINANTEMENTE RESI DENCIAIS

Zoneamento llhabela | Zoneamento Litoral Norte)

05 PONTOS GECRREFERENCIADOS MAS IMAGENS ACIM.A INDICAR QUE O IMOVEL ESTA INSERIDC MAS SEGUINTES ZOMAS ECOLOGICAS

ECONGRAICAS CONFORME DESCRITO MAS TABELAS ABAIXO-

PLAMO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO S0CIO AMBIENTAL - EI BUNICIPAL 421/ 7006

TOMA pescricho RESIDEMCIAL COMERCIAL MODULD
¢ i
TO. ca T CA il
Uz 7112 - PONA URBANA DE BADA RESTRIGAD 30 0s a0 05 600

ZOMEAMENTO ECOLOGICO ECOMORMICO DO LITORAL NORTE - DECRETO ESTADUAL 62 915/2017

ZOMA |DESCRIGAD TAMA DE UTIUZAGED

4 flem dos arteriores, eguipamentos poblicos & ce infresstrutura necessarios =0 | 609
des=rruolvimento urbano; ocupagSo para fins urbanos; estrituras & atividades nautics de
apoio 3 stividade turistica = lazer ndutico; turismo e lszer; & unidades comercizic & de
servicos, & 2400 40% atividades de baike impacto smbientzl

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO [C.A.) ATUAL

DE-SERUAI;.S.-D: Informagdes disponibilizadas somante em cardter consultivo, ndo tendo validade como

documento oficial. Para maiores Informactes consultar a Prefeitura Municipal de llhabela
lIhabela, 10 de Abril de 2025
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Prefeitura Municipal da Estancia Balneariadellhabela
Rua Prefeito Mariano Procopio de Araujo Carvalho, n2 86 - Perequé - CEP 11630-000

Estado de 530 Paulo - Brasil- Fone (012)3896-9200
CNPJ] 456.482 865/0001-32 HOME PAGE - http:/fwww. ilhabela_sp.gov.br ILHABELA

CROQUI DO IMOVEL- CONSULTA PUBLICA

Inscricdo Cadastral: 260001620010

Proprietario: ROGERIA AMDREA DE SOUZAMORAES

Endereco: JOSE VICENTE DE FARIA LIMA, CEL., n" 168, Bairro: Perequé
Area Territorial: 470,000 m*

Area Predial: 280,52000 m*

llhabela, 10 de Abril de 2025

Coordenadas Geograficas: -23.81721 -45.365713

UBSER'MC.&O: Informagdes disponibilizadas somente em cardter consultivo, ndo tendo validade como
documento oficial. Para maiores Informactes consultar a Prefeitura Municipal de thabelz

lihabela, 10 de Abril de 2025
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TABELA DE ROSS HEIDECKE

fls. 1295

IR em % da WU

100

ESTADO DE CO NSEWAQJEMD

a
0,220
D.g7oe
0,858
0,857
D845
0,833
D220
0,207
D.Ea4
0.8E80
0,856
0.B51
0,836
0,821
0,805
0. 780
D772
0,755
0,738
0,720
0,702
D683
D, 664
0,645
D825
0,605
0,584
0,563
0542
0.520
D428
D475
D452
D420
0,405
0,281
0,256
0,231
0,206
0,280
0,254
0227
0,200
0173
0,145
0117
D.0E8
0,050
0,020
0,000

b
0.ear
0.eva
0.8as
0,854
0.p42
0,830
0.e17
0,004
o.eo
0BTy
0.ea3
0843
0834
o.e13
0.e02
0,738
0,770
0,753
0,735
0,713
0,700
o6
0682
0,643
0,623
0,603
0,532
0581
0.540
0513
0498
0474
0451
0427
0404
0,330
0,355
0,330
0,305
0,273
0,253
0,228
0,200
0172
0,145
0,118
0.0aa
0,059
0,030
0,000

c
0.865
0.855
0044
0.833
0.e21
0.e09
0.eev
0.BB4
0.B71
0.e53
0544
0.830
0.815
0.800
0.7BS
0.769
0.753
0.738
0719
0.7D2
0.684
0.668
0647
0.629
0.609
0.5e0
0.569
0.549
0.523
0.507
0485
0.463
0441
0.413
0.365
0.371
0.347
0.323
0.203
0.273
0247
0.221
0.185
0.163
0141
0114
0.0Bead
0.053
0.029
0.000

D210
0,200
0,820
D.E78
D.B60
D.B57
D.B46
D.B34
0,821
D.E08
0. 7ag
0,782
0,768
0,754
0,740
0,725
0,710
D604
D.&78
0,862
D.845
D.&28
D.&10
0,583
D.574
0,556
0,537
D.518
D.488
D.478
D.458
D.437
D.416
0,284
0,272
0,250
0,227
0,204
0,281
0.257
0,233
0,200
D.184
D.158
0,133
0,107
0,081
0,054
D027
0,000

0,881
0,854
0,847
0,839
0,831
0,823
0,815
0,808
0,587
0,583
0,573
0,589
0,559
0,543
0,533
0,527
0,518
0,504
0,483
0,481
0,489
0,458
0,844
0431
0,413
0,404
10,380
0,378
0,382
0,347
0,333
0,317
0,302
0,288
0,271
0,254
0,233
0,221
0,204
0,187
0,170
0,152
0,134
0,115
0,087
0,073
0,059
0,040
0,020
10,000

0469
04564
0.459
0.454
0.443
0442
0.438
0.430
0424
0417
0.410
0.4D3
0388
0.389
0.382
0.374
0.368
0.353
0.350
0341
0.333
0.324
0.315
0.30a
0.28a
0.287
0277
0.267
0.257
0.248
0.238
0.225
0214
0.203
0.1e2
1E0
169
157
145
133
120
0.108
0.085
0.0e2
0.069
0.055
0.042
0.023
0.014
0.000

PRRpRRARB

0,245
0.243
0.240
0,237
0.234
0.231
0.228
0.225
0222
0D.218
0.215
0.211
0.207
0.2D4
0.2D0
0,106
D.1g2
0187
0.1B3
0178
0,174
0,160
0,165
0,160
0,155
0,150
0,145
0,140
0,134
D.120
0.123
0.118
0.112
0,106
0.1D0
0,054
D.0BB
D.0B2
0,076
D060
0.063
0,056
0,050
0,043
0,036
D.028
0,022
D.015
0,007
0.0D0
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ABELA DE BUREAU OF INTERNAL REVENUE

CLASSE

RESIDENCIAL

COMERCIAL

TIFO

BARRACO

CASA

APARTAMENTO

ESCRITORIO

GALPOES

COBERTURAS

PADRAO

RUSTICO
SIMPLES
RUSTICO
PROLETARIO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO

LUXO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO

LUXO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO

LUXO
RUSTICO
SINPLES
MEDIO
SUPERIOR
RUSTICO
SIMPLES
SUPERIOR

VIDA UTIL
YU (anos)

10
60
60
70
70
70
70
60
60
60
60
60
60
a0
50
70
70
&0
60
20
a0
50
60
80
80
20
20
30

VALOR RESIDUAL
R (%)

20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
10
10
10
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