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oBJETIVO DO TRABALHO
1

Fazen

idade de venda do terreno ora penhorado.
final

jha 4 dos Autos, encontra-se juntada a Matricula ne
Af"’ sveis de Guaruja/SP, relativa ao terreno objeto da
de Im

78.236 do Cartério de Registro
presente Pericia.

consignar que o terreno em questso, foi avaliado, considerando sua condi¢ao
Cabe ;

como livre e desembaracado de quaisquer dnus, encargos e gravames de qualquer
o »

za, bem como eventuais contaminagdes do solo.

natl.lre ]

constam neste trabalho, averiguagdes mais aprofundadas, com instrumentos de
ao : _ :

. isdo e de medi¢ao, da condic3o fisica atual do terreno.

precis ;

ind
jor apresentado reflete a situagdo atual de mercado, portanto, ndo assumindo
O valor

possam afetar a opinigo relatada.
a r .

 originais.
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Figura 3

—~Imagem de Satélite
2.2 Caracteristicas da Regizo

na alta temporada. Sua economia esta apoiada na ativid

muito procurada pelos turistas
ade turistica, e também possui
atividade maritima de lazer, industria, e uma intensa atividade portuaria.

O Bairro do terreno avaliado é o Morrinhos, distrito de Vicente de Carvalho, localizando-

se o terreno a uma distancia de aproximadamente dois quildmetros e meio da praia da
Enseada.

2L Pk . : sahaiie
A regido possui os melhoramentos publicos essenciais, fais como: redes de agua

Yo g ; i
‘energia, telefonia, iluminacéo publica, transporte publico direto através de redes
 dnibus, pavimentagao, coleta de lixo e outros.

}‘; 08125.4707
erighis@igmail com
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21 Loca

o terreno avaliado, situg

“Se na area A5
no Municipio de Guaruja, Estado de S5

B, Fazeng
a Vargem !
o Pao, Grange, Bairro Morrinhosg,

——— K

2irmioy () e
k97e{a Evangalics

Al
Penecostal Midia
:

Medir dimincia
Chaus 0o maps para sdiciznay 20 S8y caminhg

Distincta total: 249 km (1.55mi)
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siderados nos célculos estatisticq <
«con -

D'.m ‘Fo} = 0,9.

ado ng Fator de
teriormente Citado

do fator an .

Além

: conslclerei. confo
res de influéncia nos Precos de m
fatol

Me NBR 14853-2, majs dois
€rcado;
tor de Localizagdo (FL), que corrige eventyais diferencas ge localizacao entre og
Fa nos de referéncia e o terreng avaliado. Parg egte Fa
terre .

ntre os valores e
utiliza ;

Municipal do Guaruja.

A avaliagao esta de acordo com as Nomas NBR

14653-1 “Avaliagido de Bens —
cedimentos Gerais” e NBR 14653-2 “Avaliaggo de Bens — Parte 2: Iméveis
iy rmas Técnicas — ABNT.

Parte

Urbanos®, da Associagso Brasileira de No
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Metodologia Adotada
3.1 :

rdo com a Norma NBR
De aZ?mentos Gerais” item 8.1.1:
proce

“A metodologia aplicavel ¢ f,
- finalidade da avalj

146531 da ABNT, “Avaliat;ao de Bens, Parte 1:
ngéo, b

3Cd0 e da

colhidas no merca

asicamanle. da nat
disponibilidada. ualidade
do. A sug escolha deye ser j
parte da NBR 14653 bem
objetivo de retratar

alureza do bem avaliado, da
€ quantidade de informaqbes
ustificada e ater-se ag estabelecido nesta
€omao nas demais partes que compe
o comportamento do Mmercado p i
racionalmente o convencimentg do valor.”

avaliado, a Signataria coletoy dados de
Com caracterj
liado, entre eles, dados de oferta o tra
avalia !

sticas fisicas idénticas e/ou analogas ao

Jogradouro do avaliado. A pesquisa encontra
' técnico.

Nsacdo de iméveis situados préximos ao

-S€ apresentada no Anexo | deste Parecer

i i do
da qualidade de amostragem Coletada, a signataria avaliara o terreno através
Tk ' : i ireto.
= étodo aplicavel ao presente Caso, ou seja, Método Comparativo Dire

melhor m -

Ba n E i . I lt
i . t (o] MétOdo COIIIpalatiUO Difeto, Anallsa elementos semelha €S ou
-'. f Sicame 85 . / -

- .l assem I 7] : rar n

a de formacgao de seus

dos 10% (dez
parativos relativos as ofertas, fqram desconta ‘

' t v
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32 Céleulo do Valordo Terren, Avaliadgg

Tabela 1.
Caélculo do vajor do m2
I—\-—-ﬁ______‘___‘
Céleulo de Fato
Fato, | Céleuio do F,
g | 98 Locaitzagsy (FL) Area fp:;;wd'
Ofert Valor Unitério
(FO) Planta | ——t————" | Finar (R$/m2)
Genérica | £, /
(RS/m2) 7
- _'_‘_'__'———u_____—_____ e s
: - RS 58,78 - ; 2
101 | R$801,98 | 000 : '
' i R$ 5878 | 1.0000 00034 | 03212
RS 85.000,00 105 | R$ 809,52 | 0.0 '
: ; R$ 58,78 | 1.0000 0,0036 | 03237
RS 77.000,00 %8 - |R$78571 | ¢ 90
. I R$ 58,78 | 1,0000 00033 | 03193
RS 75.000,00 | 101 | Rs 74257 0,80 |-
: ; R$ 58,78 | 1,0000 00034 | 03212
e L T
\

Média

Limite superior
+30%

Limite inferior
-30%

Amostras fora da -
¥ média:

Desvio Padrao

- R$ 232,30
R$ 221,69

‘ Intervalo de
E ; Confianga (80%)

’ Atxavés da tabela acin'fa, obtemos o valor unitario de R$ 226,99/m?, considerando todos
as fatores de ajuste das amostras.

Jﬂdi‘a‘a-lnte‘r’véio de conﬁang:a para o valor estimado (80%):

g : Mf’nij' R$ 221,69/m? Méximo: R$ 232,30/m?

*

parecida — Santos/SP .
4707

ail.com
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ignataria conclui o valor de mercado de venda
A slgnda vargem Grande, bairro Morrinhos, Guaruja-sp,
FaZ: livre e desembaracado de quaisquer 6nus,

com

lor estimado em Rs 6.700_000'00
( eis milhoes, setecentos mil
s

reais), valido POr um periodo de 30 dias.

 para efeito de complementacio do Presente Parecer Técnico, a signataria estima o

intervalo de eventual negociac&o do terreno variando de R$ 6.500.000,00 (seis milhaes,
" quinhentos mil reais) a R$ 6.900.000,00 (seis milhdes, novecentos mil reais), para o
- aqu

 mesmo periodo.

b@-aooMO com a ABNT NBR 14653-1, valor de mercado éa

“Quantia mais provavel
- pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
B poe. -

referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente”.

fhl‘
A
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o valor do terreno, caleulado peyq Método Comparatiy, Direto com Tratamento de
area Privativa do te

Teno avaliado Pelo valor
rior,

a
nitério médio padréo descrito ng item ante
v

gendo assim: s
v = 29.550,25m? x R$ 226,99/m>
\/=R$6.707.611,24

Sera adotado, em numeros arredondados:

Valor terreno (Método Comparative Direto) =

oAt v !
rocessuais, acesse o site hitps:/lesaj ljsp jus.bi/esa) Informe 0 processo
r 0s autos p

\

R$ 6.700.000,00
(seis milhges, Setecentos mil reais)

Let *

,A avaﬁa;:éd ora efetuada, por conta dos fatores utiliza

dos e do nimero de elementos
ABNT NBR 14.653-2.

coletados, se enquadra no Grau I de especificagéo da

cdp RGES Para acessa
i do Odg’fﬂa

[ CDS.
15. €

docume
: Emi B0

Pégina 10




Simone Righi de Souzq
e

Peritg Judicial
ANEXO |- ELEMENTOS COMPARATIVOS

Ellﬂ"’"m 1
. Morrinhos
Local: Mo

i JoLX —tel. (13) 85752.2027 Cod. 24
bt i 5 | 9031098 Data: 01/0312017
yalor: RS 81.005,

stica do anuncio: Terreno no Vitéria Park -Morrink

s Area do Terreno: 101 mz
uarujd. Com Eg
Sies T manho: 7 x 14,5 m* Telefone para contato: (13) 3355 3387 — Fal ont SNl
$ . — T alar com JoSio, Celular e WhatsApp -
99752 2027 i

~ Elemento 2
Local: Morrinhos .

: g5 is  —tel. (13)3326-

 Fonte mb@rlmévets el. (13)3326-5004 C6d.528-22265 Data: 11/03/2017
" Ustor: RS 85.000,00

' > Area do Terrenc: 105 m?
B Caracteristica do antncio: Terreno Lote para Vienda no Jardim v

téria Park Guaruja-Sp
i~ 7 ) no Condominio Vitéria Park, ao lade do bairro Morrinhes, Conta com facil acesso para a Avenida Antenor
" oimentel, que & a principal avenida do bairro Morrinhos, onde Possul uma grande varieda
: L i l.
quem quer construir seu iméve
A

F'ﬁ_ilﬁi‘ﬂmr Imoveis  —tel. (13)3326-5004

‘ Céd. 464-22265 Data: 11/03/2017

or: RS 77.000,00 : Area do Terreno: 98m2

sﬂcado anuncio: Terreno Lote para Venda em Morrinhos Guaruja-sp '

" Terreno localizado no condominio Vitoria Parque / Morrinhos, cerca de 500 metros alé a Av. Antenor Pimentel, onde
_ WWO do bairro Morrinhos. O Terreno Possui contrato de venda e compra,

Cad. 51 Data: 02/03/2017

Area do Terreno: 101,05 m?

S orteno quitads, o condominio Vitéria Park. Medindo 7x1

4,5. Seguranca total 24 h. Com
da cidade. Tanto para as lindas

praias, quanto para comércios em geral.
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TERMO DE ENCERRAMENTO
8

o perta da por encerrado o presente Parecer técnico, que possui 15 (treze) folhas
sas de apenas um parecer técnico, estando as mesmas rubricadas e a ultima
dal tadl 3 e assinada e o Anexo | - Elementos Comparatiy

0s, com 01 (uma) folha — pag.
14;

———reerey LR

e , 13 de margo de 2017.

Simone Righi de Souza
Perita Judicial

CRECI: 130.869

CNAI: 16.192




