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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 1005704-96.2021.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n° 5061103971/D, P6s-graduado em AvaliacOes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular n® 1.166 do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL proposta por LUIZ FERNANDO VOLTARELI
em face de NEW ELLO TECNOLOGIA LTDA., tendo concluido vistorias, pesquisas
e estudos que se fizeram necessdrios, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa

Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Rua ltapicuru 369 « 182 andar « S&o Paulo « Fone: (11) 3872-2020 .« rodrigosaltonleites@dsl.eng.br
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacdo refere-se ao imdvel residencial
situado na Rua Fausto Lourengo Gomes n°® 601 — Balnedrio Mogiano — Bertioga — SP
(matriculan® 11.186 do 1° C.R.I. da Comarca de Santos), penhorado conforme Certidao
de fls. 434 dos autos.

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinacdo do valor de
mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais e com o glossdrio de Terminologia Bésico apliciavel a
Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP o valor de mercado € definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

’

condigoes do mercado vigente...’

Serdo atendidas as recomendagdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 —
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Im6veis Urbanos, ambas da ABNT - Associa¢do Brasileira
de Normas Técnicas.

Qualquer transacao envolvendo o imovel deve ser precedida de
eventual levantamento das dreas e de andlise pelos interessados da titularidade, da

ocupacao e das condicdes de regularidade das construcoes.

O valor do imdvel serd determinado para o més de junho de 2023.
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Il. VISTORIA

Os trabalhos de vistoria tiveram inicio no dia 23 de maio p.p. as
14:00 horas, tendo sido previamente comunicado nos autos.

I.1. LOCALIZACAO

O Municipio de Bertioga dista aproximadamente 100 km da
Capital, localizando-se na Regido Metropolitana da Baixada Santista. A Regido
Metropolitana da Baixada Santista, ¢ formada pelos municipios de Praia Grande,
Bertioga, Cubatdo, Guarujé, Itanhaém, Mongagud, Peruibe, Santos e Sdo Vicente. As
principais vias de acesso ao Municipio de Bertioga sdo: Sistema Anchieta-Imigrantes
(SP-150 e SP-160), Rodovia Padre Manoel da Nébrega (SP-55) ou a rodovia Mogi-
Bertioga (SP-098)

O imével avaliando localiza-se na Rua Fausto Lourenco Gomes n®
601 — Balnedrio Mogiano — Bertioga — SP, distando aproximadamente 650 m da praia.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustracdo, aerofoto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imével avaliando e a regido circunvizinha.

C ) w '
R. Fausteilfourenco Gomes,
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A localizagdo do imdvel avaliando foi feita com base na planta

fornecida pela Municipalidade e reproduzida a seguir:
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Il.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando estd situado em local dotado de diversos
melhoramentos, tais como iluminacao publica, redes de dgua, energia elétrica e telefone.

O trecho da via em que se situa 0 imével ndo possui pavimentacao.

A regido tem ocupac¢do predominantemente residencial de padrio
médio e apresenta infra-estrutura parcialmente desenvolvida, sendo encontrados nas

imediagdes comércio de ambito local.

O imdvel avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,

€ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada.

I1.3. MAPA FISCAL E ZONEAMENTO

O imovel avaliando encontra-se cadastrado junto a Prefeitura do
Municipio de Bertioga sob o n® 92.023.035.000.

O imével avaliando estd implantado em "ZR1 — Zona Residencial"
segundo a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupacao do Solo do Municipio da Praia Grande.

Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

%

situa o imovel avaliando.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2023 as 11:29 , sob o nimero WSCS23700601808

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005704-96.2021.8.26.0565 e cddigo udtyNIPQ.



fls. 494
RobRrIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL
ALALIAGCOES E PERICIAS

Legenda

Artun de Estudo

PEARS

ZP - Zona de Preservagdo
Comeder Comarceal

280D - Jooa de Bains Denmdade
ZC4 « Zona Caomercial

IC - Zona Hsadeco Cutural
Mt - Joos Mmts 1

ZPT - Zora de Parque Termatico
IR « Zona Resdencial

ZSA - Zona & Superis

271 - Zona Turistica

2UE « Zona de Uso Especal

Arss d¢ Occpadcie Indigena do Rio Sin

SRER0 EREERL

Umero WSCS23700601808

11:29,sobon
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O terreno em que foi erigido o imovel avaliando possui formato

regular e apresenta topografia praticamente plana.

Conforme descrito na Matriculan® 11.186 do 12 C.R.I. da Comarca

de Santos (fls. 449 dos autos), apresenta as seguintes descricao e confrontagdes:

LIVRO Ne 2 - REGISTRO GERAL 1.0 CARTORIO DE REGISTRO D

COMARCA DE SANTOS

MaTRIGULA FioHA -
I 11.186 l [_ o1 j Santos, 23 .de outobro de 19 7

[TMOVEL ;-1 LOTE DE TERRENO, sob ne 35, da quadrs 23, situsdo & rus H, no|
loteamento denaninaedo "Balmeario Hu]n,;inno". perimetro urbano de distrite-
de Bertit:;ga desta Comarce, medindp: 10,00 metros de fremte, igual metra
pem na linhe deos fundes, por 40,00 metros de fremte sos fundos, de ambos
os lados, pardszendo ume drea totel de 400,00 ms2, confrontandoipela
te, com @ mencionada rua; de um lade, com o lote 34; de outro, com o 1
te 36; e nos fundos, com o -lota 16.~PROPRIETARIOS:~DMMENICO RICCIARDI MA
RICOIDI, gue tsmbém se sssins, D.R.MARICONDI, proprietario, e sus mulhe
IZAURA MARICONDI, brasileiros, domicilisdos o residentes em Ssp Paulo-Ca
pital.-TRANSCRIGOES ANTERIORES:-n2s 16,505 e 17.266,.=0 Bacrevents Autori
2ado - 7 see——— .Jﬁ::-_f 0 OFICIAL T e 5

BuSpy —— — .
R.1-11.186. Santos, 23 de outubro de 1979,~TRANSMITENTES:-Espollos de D

————— m— ——— —— T I e e e e )

I.L5. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma edificacio

residencial e piscina situada na por¢ao frontal do terreno.

A edificacdo possui estrutura de concreto armado, fechamentos em
alvenaria, laje revestida e cobertura de telhas ceramicas assentadas sobre estrutura de

madeira.
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Por ocasido da vistoria, o imével encontrava-se fechado e, portanto,
ndo foi possivel vistorid-lo internamente. Visando ndo retardar o andamento do feito, a
avaliacdo do mesmo foi elaborada com base em dados constantes nos autos, em
informacgdes obtidas no local e em vistoria geral, conforme preconiza o item 7.3.5.2 da
norma NBR 14653-2 — Avaliacdao de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos, da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

Conforme Dados Cadastrais da Municipalidade, o imével possui as

seguintes caracteristicas:

| Identificagdo |
Exercicio de Lancto 2023
Inscrigdo 92.023.035.000 IdFisico: 14435
Local do Imével 11271-130 - RUA FAUSTO LOURENCO GOMES, 601
Bairro e Loteamento BALNEARIO MOGIANO  Quadra: 23 Lote: 35
Proprietério HYUNG PIL YOON
Endereco RUA VERGUEIRO, 413
Bairro PARAISO
Cidade SAO PAULO / SP Cep01504-000
Compromissério
Endereco
Bairro
Cidade Cep
Vir Venal Territorial 155.692,00 Area do Terreno 400.00 m2
Vir Venal Predial 238.182,48 Area Construida (atual) 195,14
\ir Venal Area Comum 0,00 Area Construida (ano da certidao) 195,14
Vir Venal Dependéncia 65.861,68 Vir Venal Excedente
Wir Venal Imovel 459.736,16 VIr Venal Remascente

O imovel aparenta ter sido construido ha 10 anos e apresenta estado
de conservacao regular. Os materiais utilizados na constru¢do e as caracteristicas
arquitetonicas gerais da edificacdo enquadram-no na classificacdo "Casas Padrio
Médio" do estudo “VEIU - Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

A seguir, a titulo de ilustracdo, apresentam-se fotos do imovel

avaliando.
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1 — Vista da Rua Fausto Lourenco Gomes.
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2 — Vista da Rua Fausto Lourenco Gomes.
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ll. DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

ll.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avalia¢do de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos”, ambas da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparéveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da comparacdo
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situac¢ao, destinacdo, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequag¢io ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formacdo do valor devem receber o necessdrio tratamento face aos dados

homdlogos do bem avaliado.

Para aplicacdo deste método, é fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificacao das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.

- 12 -
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropria¢do do valor do terreno. Referido estudo € alicercado
no aproveitamento eficiente do imével avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢des do mercado
local.

A avaliacdo por este processo considera a receita provavel da
comercializacdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remuneracdo do capital-terreno, computados em prazos vidveis a realizacao do projeto,
a sua execucdo e a comercializagdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que ndo
houver condi¢cdes minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢ao do valor total
do imével pode ser obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reprodugdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializacdo.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizagc@o adequada do método comparativo direto de dados de mercado.

3
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« METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedi¢do de benfeitoria é o resultado da subtracdo do

custo de reproducdo da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos compardveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

«METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imdvel ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacio presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinagdo das
despesas necessdrias para manutencdo e operacdo, (b) receitas provenientes da

exploracgdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliacdo; (c) do prazo para execucao dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes obtidas no

mercado.

Tendo em vista as caracteristicas especificas do imével avaliando,
o seu Valor serd determinado com base no Método Evolutivo, que identifica o valor do
bem pelo somatério dos valores de seus componentes (terreno e construcao).
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lll.2. VALOR DO TERRENO
Para a defini¢do do Valor Unitario de Terreno que reflita a realidade
imobilidria local o signatdrio valeu-se de andlise e pesquisa de ofertas e transa¢des no

mercado da regido em que se situa o imével avaliando.

Foram consultadas as seguintes empresas:

e Red Iméveis — (11) 4747-4800

e Zucaro Imoéveis - (11) 2408-7888

« Vigent Office Negdcios Imobilidrios - (11) 4526-2268

As informagdes obtidas indicaram valor unitdrio médio de venda

para terrenos similares entre R$ 400,00 / m2e R$ 600,00 / m?.

Tomando-se o valor intermediario da faixa tem-se:

q = R$ 500,00 / m? (junho/2023)
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ENGENHEIRO CIVIL

l11.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

Unitérios Pini de Edificacdes, que se mostraram adequados para a presente situacao.
Para efeito de depreciacdo serd utilizado o método de Ross/Heidecke, tal como

As Benfeitorias serdo avaliadas tomando-se por base os Custos

ALALIAGCOES E PERICIAS

preconizado pela Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

O valor das benfeitorias serd dado pela seguinte expressao:

Vb = Ac x C x Fa x FOC x BDI, onde

Vb = Valor das Benfeitorias
Ac = Area construida do imével

C = Custos Unitarios Pini de Edificagdes

Fa = Fator de adequacdo do Custo Unitario

FOC = fator de adequacgdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo

BDI = Beneficios e Despesas Indiretas

Assim, o valor das benfeitorias corresponde a:

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Ou, em numeros redondos:

(CUSTO PINI DE EDIFICACOES ) Data: jun/2023
‘admitido valido para a presente data
Benfeitoria: |Area (m”): Classificagdo: Custo Unitdrio:| Fator Adeq.: |ldade: Estado de Conservagao: FOC: B.D.I: Valor (R$):
Edificacdo | 195,14 R1 1.898,65 1,10 10 Regular 0,916 1,250 466.647,98
Piscina verba 35.000,00
[ToTAL:  501.647,98

Vb = RS$ 500.000,00 (junho/2023)
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ALALIAGCOES E PERICIAS

IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que o valor, para junho de 2023, do imével residencial situado na Rua Fausto Lourengo
Gomes n° 601 —Balnedrio Mogiano — Bertioga — SP (matricula n® 11.186 do 1° C.R.L
da Comarca de Santos), desconsiderada eventual existéncia de quaisquer Onus ou

impedimentos que porventura recaiam sobre o mesmo, € de:

VI = R$ 700.000,00 (junho/2023)
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ALALIAGCOES E PERICIAS

V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliacdo, que se compde de 21 (vinte e uma) folhas escritas de um s6 lado,

tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 6 de junho de 2023.

o Salfon Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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