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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIiVEL DE GUARUJA

-

JORGE DO ROSARIO CALDAS, engenheiro civil,
registrado no CREA-SP sob o n® 0509015932, com R. G. n® 03.174.756-1-IFP/RJ e
CPF/MF n°® 332.473.587-49, perito judicial nomeado nos autos da

AGCAO ORDINARIA DE COBRANGA
requerida por
ASSOCIAGAO MIRANTE DA ENSEADA
em face de
DERMONT JOSEPH CAREY
feito processo sob o n° 0000643-56.2009.8.26.0223 (n° de ordem: 110/2009), tendo
vistoriado o imoével “sub judice”, consultado documentos e procedido as demais 2

diligéncias que se fizeram necessarias vem, mui respeitosamente, a presenca de Vossa 5
Exceléncia, apresentar as conclusées a que chegou, consubstanciadas no presente | |

e

r

LAUDO DE AVALIAGAO A

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimocdo . 580 Paulo . 5P . cep 01526-010 tel 11.5068-1668 \,

Este documento é copia do original, assinado digitalmen
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1.1. OBJETIVO DA AGAO

A presente agdo, requerida por ASSOCIACAO MIRANTE
DA ENSEADA em face de DERMONT JOSEPH CAREY, tem por objetivo o

1.2. FINALIDADE DA PERICIA

A presente pericia tem por finalidade a determinacao do

x
dae Inkas T

SP (matricula n° 08.605 do CRI-Guarujé; cadastrado pela Municipalidade de Guarujé sob os n™ ZL-0085-004-000; ZL-0085-

005-000; ZL-0085-006-000 e ZL-0085-007-000), com base de calculo para Outubro de 2.017.

!

1.3. ASSISTENTES TECNICOS /

|
As Partes nao indicam assistentes técnicos, tampa‘ucﬁz

formulam guesitos. \

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimagdo . Sdo Paulo . 5P . cep 01526-010 tel 11.5068-16648

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2021 as 16:59 , sob o nimero WGJA21701043181

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000643-56.2009.8.26.0223 e c6digo Fxn1Azm?2.

b



fls. 296
Jorge do Rosério Caldas
ENGENHEIRO CIVIL

Em 19 de Outubro de 2.017, o engenheiro signatario
efetuou vistoria no imovel “sub judice”, ocasido na qual pode verificar as suas principais

caracteristicas, descritas a seguir:

2.1. LOCALIZACAO

-

Via publica na qual se localiza o imével | TERRENO (sem benfeitorias)
s (constituido da anexac@o dos lotes 4, 5, 6 e 7 da quadra 21,
quinhio 2 - Serra, do Jardim Trés Marias)

Cadastro Municipal: n“ ZL-0085-004-000; ZL-0085-005-000;
ZL-0085-006-000 e ZL-0085-007-000

Cartério de Registro de Imodveis de|Matricula n® 08.605

Guaruja:
Bairro: Loteamento Mirante da Enseada
Praia da Enseada
Ir( "
Municipio: Guaruja ( _

Estado: Sao Paulo /({/

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimaciio . 560 Paulo . SP . cep 01526-010 tel 11.5048-1448
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IMOVEL EM ESTUDO

CRDQ:UIS INDICANDO O POSICIONAMENTO
DO IMOVEL EM ESTUDO NA QUADRA 14

QUINHAO 2 — SERRA, DO JARDIM TRES MARIAS

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimacdo . 580 Poulo . 5P . cep 01526-010 tel 11.5068-1668
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[

VISTA AEREA (obtida no site do Google),
INDICANDO O POSICIONAMENTO DO IMOVEL EM ESTUDO

IMOVEL EM ESTUDO

r Tenente Otavio Gomes 343 conj 132 B . Aclimacfio . Sao Poulo . SP . cep 01526-010 tel 11.5068-1648
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2.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde o imovel se encontra €& servida, entre

outros, pelos seguintes melhoramentos publicos:

|| MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES

|
1 Energia elétrica

-

Telefone

Gas

Rede viaria

Guias e sarjetas

Pavimentagao

Coleta de lixo

Agua

Esgoto

Rede pluvial

lluminagao publica

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimaciio . 580 Paulo . SP . cep 01526-010 tel 11.5068-1668
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2.5. DESCRIGAO DO IMOVEL

O imoével em estudo, formado pela anexagiao dos lotes

04, 05, 06 e 07 da quadra 21 do Loteamento Jardim Trés Marias (em continuagso do quinhaoe 2 -

Serra), situado a Rua XXI| do Mirante da Enseada, na Praia da Enseada, Guaruja — SP,

apresenta, de acordo com a respectiva matricula, as caracteristicas resumidas adiante:

REGISTRO DE IMOVEIS DE Gummﬁ

RUA MARIO RIBEIRO, 204 - 1.° ANDAR - TEL.(13) 3347-1112 - CEP; 11410-904 - mwmu

R

e g S . e g e S——— -

~ CNPJ: 51.080.605/000108 2y
LNHDH'E REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA
GERAL D G inde Manis S .
-url“h —-] [——Hci-—j —Qariciat vitavioio —
0“05 Guarujd, 19 de .Dutubro de 1977

3= 0= lotes de terrsncs nfs D4 u-wumnu. anexados, mtus
dos no local denominedo Jerdim Treés lhmi-‘m,
uhdﬂﬁlmmhm.ﬂ;mm metros de frents pers s rus XXI,
por 35,00 metros de frente sos fundos, de smbo® os lsdos, confrontando do lade -/
asquerdo, de quem da rus XXI olhe pere o imével, com @ rue XI, com @ qual fez es-
quine, do ledo direito com o lote 03 de mesms rus XXI @ lote 20 de rus XII e mos/
fundos mede 32,00 metros, conf com o lote ne 08 de rua XI, lotes confron-
tantss esmes, todos do memme » @ncerrendo s aree de 1,120, UE metros quadre-
dos, cadastrados ne Prefeiturs M.lnipl.l de Guerujé, sob os nee 2L/0085/004/000
2L/0085/005/00; 2L/0085/006/000; ZL/0085/007/000.~ f

\ 44

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimag@io . Sao Paulo . 5P . cep 01526-010 tel 11.5068-1668 \

-

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2021 as 16:59 , sob o nimero WGJA21701043181

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000643-56.2009.8.26.0223 e c6digo Fxn1Azm?2.



fls. 304
Jorge do Rosério Caldas
ENGENHEIRO CIVIL

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR X
IRREGULAR
FRENTES “HMA FRENTE
DUAS FRENTES
TRES FRENTES
] ESQUINA - X
TIPO DE SOLO SECO _]|
BREJOSO
| NAO FOI DADO A CONHECER X
DECLIVIDADE NIVEL
ACLIVE SUAVE
ACENTUADO (10 a 20%) I X
DIMENSOES FRENTE 1 (Rua XXI)
FRENTE 2 (Rua XI)
PROFUNDIDADE EQUIVALENTE
AREA TOTAL DO TERRENO =1.120,00 m*

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimac@o . 580 Paulo . SP . cep 01526-010 tel 11.5068-1648
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2.6. ILUSTRACAO FOTOGRAFICA

Para uma melhor visualizacdo do imovel em estudo,

foram produzidas fotografias elucidativas, apresentadas a seguir:

/ISR TV IS

FOTO N° 01 = Vista parcial da Rua Uriel fidalgo, focando em detalhe a portaria
de entrada do Loteamento Mirante da Enseada, na Praia T-

Enseada, Guaruja, SP, onde se localiza o imovel em estudo.

,fr'j(' ;
'_.a-""' 1

I'u_

13
r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . AclimacGo . 560 Paulo . SP . cep 01526-010 tel 11.5068-1668
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via de acesso ao

Loteamento Mirante da Enseada, focando no sentido da Praia da

Enseada.

FOTON°02 = Vista parcial da Avenida Gerson Maturani,
r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimacdio . 580 Paulo . SP . cep 01524-010 tel 11.5068-1648
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Jorge do Rosério Caldas

|
r’\’

ario.
r

P

via de acesso ao

ENGEMHEIRO CIVIL

focando no sentido contr

irante da Enseada,

Loteamento M

FOTO N° 03 = Outra vista parcial da Avenida Gerson Maturani,
r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimacto . Sao Paule . SP . cep 01524-010 tel 11,.5048-1448
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(atual Alameda

ilhas) e Rua Xl (atual Alameda Mar Baltico), on

localiza o imével em estudo.

das Ant

= Vista parcial da esquina formada pelas Rua XXl

T

F
r Tenente Otédvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimagto . 580 Poulo . SP . cep 01524-010 1el 11.5048-1648
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para a Rua XXl (atual Alameda das Antilhas).

Vista parcial da testada pr

05 2

FOTO N°

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . AclimacGo . SGo Paulo . SP . cep 01526-010 tel 11.50468-1668
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, focando no sentido da Rua XII.

defronte ao imovel em estudo

FOTO N°06 = Vista parcial da Rua XXl (atual Alameda das Antilhas), tomada
r Tenente Otdvio Gomes 343 con| 132 B . Aclimagao . Sao Paulo . SP . cep 01526-010 tel 11.5068-1668
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ovel em estudo, voltada

im
altico).

para a Rua Xl (atual Alameda Mar B

FOTO N° 07 = Vista parcial da segunda testada do
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Alameda Mar Baltico), tomada

imovel em estudo, focando no sentido da Rua XXII.

FOTO N° 08 = Vista parcial da Rua Xl (atual
defronte ao
r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . AclimagBo . Sao Paule . SP . cep 01524-010 tel 11.50468-1648
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utra vista parcial da Rua atual Alameda Mar Baitico),

FOTON°09 = O [ jal da Rua XlI (atual Alameda Mar Baltico)
novamente tomada defronte ao imovel em estudo, desta feita
porem, focando no sentido contrario.

r Tenente Otévio Gomes 343 conj 132 B . AclimacBo . 580 Paule . SP . cep 01524-010 tel 11.5068-1648

1

Este documento é copia do original, assinadb digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2021 as 16:59 , sob o nimero WGJA21701043181

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000643-56.2009.8.26.0223 e c6digo Fxn1Azm2.



=
1

fls. 314
Jorge do Rosério Caldas
ENGENHEIRO CIVIL

3.1. METODOLOGIA

Para a determinacgd@o do valor de mercado do imovel em

estudo, lote de terreno nu (desprovido de benfeitorias) o processo técnico utilizado foi o

METODO COMPARATIVO DIRETO

Sucintamente, essa metodologia, baseada na Norma
Para Avaliagcoes de Imoéveis Urbanos IBAPE/SP-2.011 e na ABNT-NBR-14653,
consiste na determinacao do valor de venda de um imével por comparacao direta com
outros imoveis semelhantes, com caracteristicas comparaveis as do imovel avaliando, a

fim de que nao se produzam resultados distorcidos da realidade.

Para tanto, acurada pesquisa imobiliaria foi realizada na
microrregido onde se localiza o imoével em estudo. Analisando-se cada caso e
homogeneizando-se os resultados colhidos nas pesquisas, encontramos o valor unitario

do terreno.

m

Para a homogeneizagdo de valores, foram levados

consideracao os seguintes fatores recomendados pelas normas:

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimagéo . Sdo Paulo . 5P . cep 01526-010 tel 11.5068-1668 \
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ELASTICIDADE DAS OFERTAS:

Descontamos 10% para compensar a superestimativa de valor normalmente atribuida
ao ofertante vendedor.

F; = 0,90 , onde:
= fator de fonte

-
I

INFLUENCIA DE FRENTE:

A influéncia da testada, ou coeficiente de frente, & determinada atraves da relagcao entre

a testada efetiva do terreno e a testada de referéncia da Zona das Normas dos Peritos.

f
Ci = (F,/F) , dentrodoslimites: F. /2 < F, < 2F,

onde:

C: = coeficiente de frente

F, = frente de referéncia do terreno (15,00m para a 3® Zona — Grupo |)
F, = frente principal do terreno

f expoente do fator de frente (0,15 para a 3* Zona - Grupo 1)

n

INFLUENCIA DE ESQUINA OU MULTIPLAS FRENTES:

A influéncia das multiplas frentes ou esquinas sera considerada na avaliagao de
terrenos em areas comerciais e de incorporagdes, com os fatores apresentados nas
tabelas 1 e 2 da NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP,

1 , : - . 8
2005, aplicados diretamente as areas minimas dos intervalos (n&o se aplica para a 3* Zmé\-'tl

Grupo ).

Este documento € copia de-original, assinado igitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2021 as 16:59 , sob o nimero WGJA21701043181 .
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[
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INFLUENCIA DE PROFUNDIDADE:

Determinado através da relagdo entre a profundidade equivalente e as profundidades
minima e maxima recomendadas para a Zona das Normas dos Peritos.

Ce = 1,00 para Pp = Ps £ Ppa
p
p

Cp = (Pma/Pe) +{[1-(Pma / Pe)] X (Pma /Pe) } para Pra < P. < 3Pma
{o fator somente afeta o valor unitano da pane do
terreno que exceda este limite)

onde:

C, = coeficiente de profundidade

Pe = profundidade equivalente

Pmi = profundidade minima (normas) (30.00m para a 3* Zona - Grupo |)

Pra = profundidade maxima (normas) (60,00m para a 3* Zona — Grupo |)

p = expoente do fator de profundidade (0,50 para a 3* Zona - Grupo 1)

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimacdo . 580 Paulo . SP . cep 01526-010 1el 11.5068-1668
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INFLUENCIA DE TOPOGRAFIA:

59, sob o nimero WGJA21701043181

FxnlAzm?2.

Os lotes foram avaliados levando-se em consideragao as caracteristicas de sua

igo

topografia.

— terrenos planos (situacao paradigma)
Fmp = 1,00

— terrenos em declive (caidos para os fundos)
Fiop = 0,95 até 5%
Fip = 0,90 de 5 a 10%
Fiop = 0,80 de 10 a 20%
Fiop = 0,70 acima de 20%

- terrenos em aclive
Fop = 0,95 até 10%
Fiop = 0,90 de 10 a 20%
Fwp = 0,85 acima de 20%

— em relagao ao nivel da rua
Fiop 1,00 abaixo até 1,00m
Fiwe = 0,90 abaixo de 1,00m a 2,50m
Fiwe = 0,80 abaixo de 2,50m a 4,00m
Fop = 1,00 acima até 2,00m
Fwp = 0,90 acima de 2,00m a 4,00m

Este documento é copia do original, assinado dTgl almente E)br FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2021 as 16

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000643-56.2009.8.26.0223 e c6d

— onde:

Fwp = Fator de topografia

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimacdio . 580 Poulo . SP . cep 015246-010 tel 11.5048-1668
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EQUIVALENCIA DE SITUACAO:

59, sob o nimero WGJA21701043181

FxnlAzm?2.

A transposicdo dos elementos pesquisados de um local para outro foi efetuada

igo

2
\

empregando-se a relacdo entre seus indices fiscais, atribuidos pela Municipalidade

local.
Fy = IFs / IF,
onde:
Fpr = fator de transposicao
IF, = indice fiscal do elemento avaliando
IF, = indice fiscal do elemento pesquisado

EQUIVALENCIA DE TEMPO:

Documento.do, informe o processo 0000643-56.2009.8.26.0223 e cod

1a

Os elementos pesquisados, cuja transagao ou oferta tenham ocorrido antes ou depois =
da data do calculo, foram transpostos no tempo através dos indices FIPE - Fundagéo do

Instituto de Pesquisas Econdmicas - USP.

Fe = | /1,
onde:
Fs = fator de atualizagao

indice FIPE (data do imével avaliando)

™

indice FIPE (data do imével pesquisado)

A

-3 i
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2021 as 16

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenc
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3.2. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL (OUT/17)

3.2.1. UNITARIO DO TERRENO

O valor unitario do terreno foi determinado nos ANEXOS

N°1 e N°2 deste trabalho, equivalente a:

para um terreno pertencente ao Grupo | — Zonas de Uso
Residencial Horizontal — 3* Zona — Padrao Alto, da Norma para Avaliagao de Imdveis
Urbanos Ibape/SP — 2.005, em OUTUBRO de 2.017.

3.2.2. TOTAL DO TERRENO

Portanto, o valor do terreno sera calculado pela seguinte
férmula das normas:

Vi=Vu x Acx G x C, x C; x Fyop

27

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimacdio . 580 Paulo . SP . cep 01526-010 tel 11.5068-1668
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Vi = valor do terreno

Ve = valor unitario do terreno

Ay = area do terreno

C = coeficiente de frente

C, = coeficiente de profundidade

Ce = coeficiente de esquina ou frentes multiplas
Flop = fator de topografia

Assim, tem-se:

TERRENO
EM ESTUDO
Vo | RS 65330/ _
it $ gaaan
Cy 1,106
G| 10000
C. _ ‘| L0000
Fiop £ 0,9000
"V, | RS 758.102,18

Portanto, o valor da parcela relativa ao terreno do

imovel em estudo sera (em nimeros redondos);

TERRENO
EM ESTUDO

V RS 758.000,00
(OUTIT)

meﬁte‘f)or FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2021 as 16:59 , sob o nimero WGJA21701043181

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000643-56.2009.8.26.0223 e codigo Fxn1Azm2.
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3.2.3. VALOR DO IMOVEL

16:59 , sob o numero WGJA21701043181

Destarte, o valor do imovel “sub judice”, para OUT/17, .

21 a

correspondente ao valor do terreno que o compoe, por se tratar de lote desprovido S

de benfeitorias, equivale a:

onde,
Vi = valor do terreno
V, = valor do imovel

IMOVEL
EM ESTUDO

V, R$ 758.000,00
(OUTI7)

DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2

(em m]ms redondos)

(SETECENTOS E CINQUENTA E OITO MIL REAIS),
PARA OUTUBRO DE 2.017

Este documento é ¢épia do original, assinal
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Diante de todo o exposto, este Perito conclui que o justo

{matricula n® 08.605 do CRI-Guaruja; cadastrado pela Municipalidade de Guaruja sob os n™ ZL-0085-004-000; ZL-0085-005-
000; ZL-0085-008-000 e ZL-0085-007-000) equivale, em OUTUBRO DE 2.017, em numeros

redondos, a:

do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2021 as 16:59 , sob o nimero WGJA21701043181 _f.‘"

VALOR DO IMOVEL “SUB JUDICE” (OUT/17) = R$ 758.000,00

(em nimeros redondos)

SETECENTOS E CINQUENTA E OITO MIL REAIS
PARA OUTUBRO DE 2.017

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimacio . SGo Paulo . SP . cep 01526-010 tel 11.5068-1668
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Consta o presente LAUDO DE AVALIACAO de 31 (inta e
uma) folhas impressas somente NO anVerso (acrescidas de dois anexos), todas devidamente

rubricadas, sendo esta ultima datada e assinada.

ANEXOS:

N° 1 - Estudo do Prego Unitario do Terreno do Imével “Sub Judice” - ELEMENTOS COMPARATIVOS
N° 2 - Estudo do Prego Unitario do Terreno do Imével “Sub Judice” - RESUMO DOS CALCULOS

Guaruja, 30 de Outubro de 2.01?

JORGE uo)n/ofsmzé c{A{L Xs

- perito judicial -
Membro Titular n® 896 do IBAPE
“—_Inslituto de Avaliaghes e Pericias de Engenharia
Departamento de S&o Paulo

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimacdo . S8o Paulo . 5P . cep 01526-010 tel 11.5068-1668
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RELAGAO DE ANEXOS
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ANEXO N° 1

ESTUDO DO PREGCO UNITARIO DO TERRENO
DO IMOVEL “SUB JUDICE”
ELEMENTOS COMPARATIVOS

ANEXO N° 2

ESTUDO DO PREGCO UNITARIO DO TERRENO
DO IMOVEL “SUB JUDICE”
RESUMO DOS CALCULOS

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimagéo . S&o Paulo . 5P . cep 01526-010 tel 11.5068-1668
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ANEXO N°1
ESTUDO DO PREGO UNITARIO DO

TERRENO DO IMOVEL “SUB JUDICE”
~ ELEMENTOS COMPARATIVOS -

r Tenente Otdvio Gomes 343 conj 132 B . Aclimacéio . Sao Paulo - SP . cep 01526-010 tel 11.5068-14648



fls. 326

Jorge do Rosério Caldas
ENGENHEIRO CIVIL

—
[o0)
o
<t
o
—
o
N~
S
<
L]
o
=
o
(O]
5
c .
ANEXO N°1 - 12 PARTE od
3 <
ESTUDO DO PRECO UNITARIO DO TERRENO DO IMOVEL “SUB JUDICE" =
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS pk v
=4 5
8B
ELEMENTOS COMPARATIVOS 58
Sa
N~
COMPARATIVOS ELEMENTO N° 01 ELEMENTO N®02 ELEMENTO N° 03 g 8_
DATA OUTUBRO/ 2.017 QUTUBRO / 2017 OUTUBRO/ 2.017 “E' 8
o]
IMOVEL g o
TERRENO TERRENO TERRENO 53
LOCALIZACAD Lotes 06 8 0T - quadrs 12 Lotes 08 ¢ 33 - quadra 12 Lotes 06 ¢ 07 - qguadra 12 § S
Fua XX Fua XX @ Rua XX Rua XiX k] 3
Loteamenic Miranie da Enseada Loteamanio Mirante da Enseada Loteaments Mirante da Enseada g_ g
Guarujh - 5P Guaruj - 5P Guarujs - SP s 8
FONTE DE |sra. sheiia Sra. Shelia |sra. Sheila =8
INFORMAGAQ Tel.: (13-87417.1280) Tol.: (13-87417.1260) Tel.: (13-87417.1260) % 2
T §
PREGO (RS) 360.000,00 = 360,000,00 360.000,00 o8
& vinta - oferta A vinta - oferta & vista - ofens 'g g
ICV | FIPE slementos contemporinecs | elementos contemporineos | slemantos contemporineos T o
Grupo | - 3* Zona Grupe | - 3* Zona Grupe | - 3* Zona @ g
oS
500,00 500,00 500,00 P
20,00 10,00 20,00 % b
mesmo do avaliando mesmo do avaliando mesmo do avaliando S c
0,00 10,00 0,00 2 g
0,00 mesmo do avallando 0,00 < O
0,00 0,00 0,00 58
0,00 0,00 0,00 2.8
0,00 0,00 0,00 =S
0,00 0,00 0.00 <9
25,00 50,00 26,00 25
declive (0 a §%) doclive (0 a 5%) aclive {0 a 10%) ‘2 Q
a) o)
tarmenc nu tirreno nu EH‘II‘I‘U mu (7] g)
<o
05
Lo
=k
L »n
0,0000 0,5000 0,8000 58
|Reducio os Construcio (RS) 0,00 0,00 0,00 o5
IPreco Unitario (RS / m*} 548,00 648,00 48,00 ‘qc: @
|comecao g tremes 1,0444 0,9410 1,0441 E£Eg
|Corecao de profundicade 0,9129 1,0000 0,9129 s :3
Cormregiio de esquina 1,0000 1,0000 1,0000 27
Comacio de topografia 0,9500 0,9500 0,9500 S L
Correcdo de indice fscal 1,0000 1,0000 1,0000 s 3
Gnrruundnmmg : 1,0000 1,0000 1,0000 @ E
AT e = — e —— ‘, 89
. Eo
1&, £3
=R
3g®
r Tenente Otévio Gomes 343 conj 132 B . Aclimacéio . 580 Paulo . SP . cep 01526-010 tel 11.5068-1648 2T
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ANEXO N°1 - 2°PARTE Sq
%<
ESTUDQ DO PREGO UNITARIO DO TERRENO DO IMOVEL “SUB JUDICE" 3 E
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS © <
(=]
33
ELEMENTOS COMPARATIVOS S
— Qe
5
COMPARATIVOS ELEMENTO N° 04 ELEMENTO N° 05 22
DATA OUTUBRO / 2.017 OUTUBRO / 2.017 £ Q
[IMOVEL o3
TERRENO TERRENO 23
LOCALIZACAD Lotes 8, 10, 31 @ 32 - quadra 12 Lote 30, 31 @ 32 - quadra 11 g ©
Fua XX & Rua X1% Rua IX *83
Letssmants Mirants da Enssada  |Loteaments Mirante da Ensesda 53
Guaruji - SP Guarujs - 5P S8
FONTE DE Sr. Rodolfo Sra. Dulcinéia 28
INFORMAGAD Tol.: (61-8237.4350) Tol.: (13-99972.8636) S 2
T @
PRECO (RS) $00.000,00 = 450.000,00 o8
4 vista - oforta transagis recents ° s
ICV | FIPE elementos contempordneos | elementos contempordnecs B )
|Grupo - Zona Grupo | - 3° Zona Grupo | - 3* Zona a g
{DADOS DO TERRENO S E
{m 1000,00 800,00 L]
Frents 1 (m) 20,00 30,00 =2
I_h'ldm fiscal 1 masmo do avaliando mesmo do avalisndo 2 c
Frente 2 m) 20,00 0,00 o g
Indice fiscal 2 mesmeo do avalisnds 0,00 T 3
Frente 3 (m) 0,00 0,00 58
indice fiscal 3 0,00 0,00 g 3
Frente 4 {m) 0,00 0,00 v &
indice fiscal 4 0,00 0,00 <>E 2
Profundidade equivaients (m) 50,00 26,67 4 §
[Topograta aciive (0 & 10%) aclive (0 a 10%) 9N =
DADOS DA CONSTRUGAO 58
|Classs | Tipo / Padrio torreno nu terreno nu ) \g
Area construida {m) ol
|Estado de conservacio w5
igacie aparents - Foc " % S
CALCULOS g
Redugio ds Oferia 10,8000 1,0000 se
Reduglio da Construgdo (RS) 0,00 0,00 lo &
Preco Unitario (RS | m*) 540,00 562,50 3
Corregdio de frenie 1,0441 1,086 Ed
Corregdo de profundidade 1,0000 09429 | o=
Corecan de esauing 1,0000 1.0000 2%
Correcio de topografia 0,9500 0,9500 = g=
Corracho de indice fscal 1,0000 1,0000 g3
Comecha do ICV-FIFE 1,0000 1,0000 @2 E
¥
=
3
43"
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ANEXO N°2
- RESUMO DOS CALCULOS -

ESTUDO DO PREGO UNITARIO DO
TERRENO DO IMOVEL “SUB JUDICE”
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IMOVEL AVALIANDO:
TERRENO
RUA XXI

LOTEAMENTO MIRANTE DA ENSEADA
GUARUJA - SP

Elementon®01 | R$ 715,63
Elementon®02 | R$ 724,87
Elementon®03 | R$ 715,63
Elementon® 04 | R$ 544 41
Elementon°05 | R$ 565,94
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VALOR UNITARIO MEDIO (SANEADO) = R$ 653,30/m* (OUT/17)
{nenhum elemanto fol desprezado, pols ndo discreparam do intervalo definido pela média +/- 30%)

SOMATORIA= R§  3.26648
MEDIA= R$ 653,30

DESVIO (30%)= R$ 195,99
LIMITE INFERIOR=  R$ 457 31
LIMITE SUPERIOR=  R$ 849,28
MEDIA SANEADA = RS 653,30
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DADOS:
Setor 085

|.F. = mesmo dos comparativos
R8-N = R$ 1.330,00/m? (OUT/17)

Grupo |: Zonas de uso residencial horizontal
3* zona - residencial horizontal padrdo alto

Frente de refer&ncia = 15m

Profundidades de referéncia = 30 a B0m
Expoente do fator de testada =0,15

Expoente do fator de profundidade = 0,50

fator de esguina = ndo se aplica
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