Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares
Engenheira Civil

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL

FORUM DE FERRAZ DE VASCONCELOS

Processo n° 1004080-04.2020.8.26.0191

Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares, Engenheira Civil,
CREA 5060842080/D, nomeada nos autos na Acdo de Cumprimento
de Sentenca - Liquidacdo / Cumprimento / Execucdo, que MARCELO
MARINS SOARES E OUTROS ajuiza em face de SOL E MAR UBATUBA
TURISMO NAUTICO LTDA E OUTRO, que corre por este R. Juizo e
Cartério, vem, mui respeitosamente, a presenca de V. Exa.,

apresentar suas conclusdes no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com
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1. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor de mercado
do imbével situado a Av. Hermann Telles Av. Hermann Telles
Ribeiro n°® 453, Vila Romanépolis - Ferraz de Vasconcelos-SP,

conforme determinado por V. Exa. (fl 80).

Na presente avaliacdo, assume-se que o0s elementos
constantes da documentacdo oferecidos a signatéaria estéo
corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o foram

de boa fé e sdo confidveis.

1.1 SINTESE DO TRABALHO

Natureza ......oviiiieen... Acdo de Cumprimento de Sentenca
(O] o i = i T Imével Urbano Residencial
Finalidade ......ciiiiit it enenneenas Processo Judicial

1.2 PRESCRICOES NORMATIVAS
O presente laudo foi elaborado em conformidade com os

requisitos expostos na seguinte norma técnica:

v’ Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE
- SP, Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia de S&o Paulo;
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v' Norma de Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE -
SP, Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia de S&o Paulo;

v" ABNT NBR 14653-2 — Avaliac®es de Imdveis Urbanos;

e

v' Valores de Edificacdes de 1Imbébveis Urbanos -

Unidades isoladas.

1.3 RELAGAO DE DOCUMENTOS SOLICITADOS AS PARTES

Apbs anadlise dos Autos foi wverificada, por esta
signatédria, que os documentos necessdrios para instruir o
presente Laudo Técnico Jja se encontra acostado nos autos,

sendo ele:

v Matricula n°® 29.216

2. IMOVEL

O 1imdével localizado a Av. Hermann Telles Av. Hermann

Telles Ribeiro n° 453, Lote 4 da Quadra 47, Vila Romandpolis

- Ferraz de Vasconcelos-SP possui as seguintes
caracteristicas:
Area do terreno = 1.610,00 m?

Area desapropriada = 600,00 m?
Area construida = 134,00 m?2

Testada = 20,00 m
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Figura 1: Localizagdo do imodvel
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Figura 2: Vista aérea da localizagdo
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3. REGIAO

Trata-se de uma regido classe média onde se encontram
casas de padrdo médio. A regido apresenta caracteristica
residencial, dotada de completa infra-estrutura, com todos os

melhoramentos publicos essenciais.

4. VISTORIA

A vistoria foil agendada Jjudicialmente para o dia
01/12/2022, nenhuma das partes compareceu e ninguém atendeu

a porta.

Ficou constatado na vistoria que se trata de uma casa
térrea de padrdo construtivo simples e o estado de conservacéo
do imével como “necessitando de reparos simples a

importantes”.

O imével possui idade aproximada de 40 anos.
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Engenheira Civil

4.1 Relatério Fotografico

Foto 1: Av.

Foto 2: Vista da Av.

Hermann Telles Ribeiro, n°® 453

=

Hermann Telles Ribeiro a direita do imével
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Foto 3: Vista da Av.
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5. DOCUMENTOS APRESENTADOS

Figura 5: Matricula n°® 29.216 (Fls. 22)

X

LIVRO N 2 - ResisTRO  CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL
— matiiculs — ficha COMARCA DE POA . ESTADO DE SAD PAULO
29,216 |_ o1 —l Poa 12 4a abril da 10 85

SEﬁkgL: Us terreno situado a Av.Hermann Telles Ribeiro, lote
a quadra.47, de Planta Kulmann Snuz-[rltiricl?n}. 24 secgao,
Vila Romancpolie; sm parimetro urbano do distrite e luni:fpiﬂ
de FERRAZ DE WASCONCELOUS=5P,, desta comgrca, com as seguintes
divisas » confrontagose: comeca a margem da Av,Hermarn Telles
Ribeiro, na divisa cem ¢ lets 3, cempromissade a Abden, Torqua
to de ﬂii!litl. enda fol posts o marce nt 0Ol, & sBegue & direl
ta; marginafgde dita av.Hermagn Tellgs fibeire num psrcurss o
20,00ms. ate o marce ni 2; I? vira a esquerda e desce em reta
de B0,50ms., dividindo com o lots 5, ate o marco ne 3, locali
Zado a beira do Canal do Corregq da Plecina; dobra a ssquprda
® segus em reta de 20,00ms., ats o marco n? 4; novaments a gs
quards scbe em reta des B80,50wme., dividindo com o lote 3, ate=
sncontrar o_marce n% 1, ponto de partidea; faz frente para g
Av . Hermann "elles Ribeire, fundos com o Canal do Corrego da =
Piscina s nos demais lados cop Juvenal Banedito da Luz @ sfmr,
@ cos o lits 3 compromissads a Abdon Terquate de Oliveira ou o
sucassores,( cadastre n2 21043008300).-com a area de 1.610,001

m tres gyadrades .-
ROPRIETARIOS: JUVWENAL BEMEDITOD DA LUZ,_RG.28,23B, sarginto r
F.riﬁn ;. gﬂ.‘q. Publice do Estado dy Sac Paule, e s/mr, SEBA

TIANA BAT]STA DA LUZ,_cda prendas domssticas, brasileiros, dem
ciliados a Réa Ribwirmo Clare, ne &53, sm 580 Paule=- Cepital.-

REGISTRO ANTERIOR: Tr,47.644 de 12 R.I.de Megi das Cruzes=se .-

Escrev,Hab,~
oficial .=

(Sl Bl ol ot Bl Bl Bl Bl ol Bl Lo B bl Tl bt lo
fril d: i.!ii-- ’ e e
Ngtas de Ferraz de Vasconcelos=-3P,., L9 19, fls,28, #8 propri
tlilii sypra qualificades, iiungnln o imovel ebjete desta ma
tricula & RENATD LOMBARDI, N TT N neE 1.412.5 --5!'-‘*‘..‘..I itmliss
no, sapateigpe, msier, casade, dogiciliado s Rua 7 de “etambre,
ne 592, em "errazr de Vascenceles-SP,, pslo valer de Crf......d
$.180,000, sendo o v.v.daste imovel de Cr$.1.249,000.=

“ — [}
e gt
;::!! -.;i;.:" ‘; .;;;i-;:.;:;a;::.----*---*:*- e bl |

pPgr Requerimento datade de 11 ds fevereiro ds ﬁ.?!!. F.n-rti-
des sob n? 19/85, sxpadida aos 17/01/85, pela ".M.de Perrez de

VYasiconcelee=5P., coneta que no terrenc objete destas I-trInull.
ne_sno de 1.956, fel censtrulde ums cesa, com a atea de 5?.ﬂﬂq

#82., ¢ quae recebsu o nE 453 da Rym Hermann Telles Ribaire,co
= gontinue no verse =

“
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PROTOCOLO: !!H‘

Pagina 2 e d

matriculs — ficka
29,216 ol
TIET

com um valer de Cr§.2.189,.800,=

Escrav Hab,.=

A
Oficial .= :‘ ;
' ol bl bl Tl ol ot Bt Tl ol Bl Lot Bt Rl Baf L

,021 de 1.9554" ]

Por Eseritura datsdg de 23 de jansire de 1.978, do 22 rlele-
de Notas de Pos=5P., LE 14, 81s,178/179, o ESPOLID DE ERTA D
CT LOMBARDI, repressntade por ssu invantarisnts, RENATD LOM-

!unll NG, (p/estryngeires) 1.412,5D4, CPF,501.675.458, italiat

na, viuvo, de comsrcie, domicilliade = R.Pedro Antonic Fangag=

noli, n2 70, em Ferraz de Vasconceloa=35P,, conforms ALVARA U
DICIAL qnnlnnlln no t{tuls, VEN 8 imovel ebjeto desta m¥
tricula a ALVARD CRAVEIRD, CPF.277.515.118=34, bresilsire, i=
possntade, casads no regims da comunhas da bans, cem MARGAR]-
DA nnl;lLIEF CRAVEIRO, domicilisdo & R.Mersann Telles Ribsie
nié 453, am "erraz da Vascencelgs-5P,, pals valer 88 Cré......
$.14.000, sendo o v.v.dests imovel cde &,1.249.000.=

Escrav.Hab.= J_, :

08icial.- 77 _'/_____ 7 L S—

Av.4/29.216 - A vista do formal de partilha adiante mencio-
nado & da certidfo de &bito extrafda do termo n@ 29.166 (LvE
Cc-49, fls. 61), em 04/06/98, pelo Oficial do Registro Civil
desta Municipio de Pod, fago constar gue ALVARO CRAVEIRD fa-
laceu em 25/05/98, no do civil de casado com MARGARIDA

gignade: {Bel. Ataide Souz:

R.5/29.216 - Conforme se vaerifica do formal de partilha pas-
sado am 13 de setembro de 1999, pelo Juizo de Direito da 14
Vara Distrital de Ferraz de Vasconcelos, dJdesta Comarca d¢
Fod, extraido dos autos n@ 1.344/98, arrolamento doa bens
deixados por ALVARO CRAVEIRO, portador gque era de RG nf
983.318-3-88P/BF & do CIC nQ@ 277.515.118-34, o imdvel matri-
culado, avaliado em R946.531,66, fol, na respectiva partilha

({continua na ficha 2)
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pROTECOLO: B
Fagina 3 de 4

LIVRO Ne2 - REGISTRO
GERAL COMARCA DE
— matricula ficha

29.216 —”_ 02 —] ot 19 4o  Balo

=

dos bens, homologada por santenga proferi em 30/06/99,
atribuido & vidva-meeira MARGARIDA GONCALVES CRAVEIRD, wvid-
va, do lar, RG n@ 3.099.597-8-88P/5PF, CIC n@ 169.098.518-62,
residente @ domiciliada em Ferraz de Vagcongelos, na Avenida
Hermann Telles Ribeiro, n2 453, Vila Romandpolis, e aos her-
deiros-filhos MARCOS ANTONIO CRAVEIRO, solteiro, maior, co-
merciante, BG nQ 8.336.663-58P/5P, CIC n@ 809.572.008-97,
ragidente e domiciliado em Sdo Pauloc, Capital, na Rua Sena-
dor Eldi de Souza, n@ 22, Brmelindo Matarazzo, @ TADEU CRA-
VEIRO, casado sob o regime de comunh3oc parcial de bens, nos
termos da Lei 6.515/77, com SONIA REGINA RYCHEET CRAVEIRO,
do lar, RG nOs B.748.069-S85P/SP e 10.679.527-398P/3P, CIC nQOs
B05.739.248-72 e 917.891.928-20, residentes e domiciliados
em 380 Paulo, Capital, na Rua Santa Varidiana, nQ 395, Vila
Maria, todos brasileiros, na proporgfio de metade ideal &
vidva-meeira @ 1/4 & cada um dos herdeiros-filhos. 0 titulo

objetivado i tado sob n2 95.292, em 26/04/2000. Pod,
19 de o de 2000. /0 Oficial Designadoi-—-—-—-——-——--"no--
3 {Bal, Ataide Scuza Macedo).

TOATO ACIMA E O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com
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Figura 6: Decreto n° 5.419 de 13 de janeiro de 2012,

referente

a Desapropriacdo do Lote 4 da Quadra 47 - (F1.

' J}rq'{,‘}'ﬂu-'m _:]irrmf{'f_fm{" de _-}'{-'v-iﬁ: de ' frtxr_'ni.!{'ﬁ{{s.ﬁ
%Eg ESTADO DE BA0 PAULD
oK

e

DECRETO N° 5.419, de 13 de janeiro de 2012.

“Declara de utilidade poblica para fins de desapropriacdo,
imdvels destinados a construcao e implantagdo de sistema
de barragem de aguas pluviais.”

JORGE ABISSAMRA, Prefeito da Cidade de Ferraz de
Vasconcelos, no uso das atribuigies que lhe sdo conferidas por lel, e a vista do
contido no processo interno n® 39/2011 - S.M.P.;

ETA:

Art. 19, Fica declarado de utilidade publica, para fins de
desapropriacdo por via amigavel ou judicial, os Imoveis locallzados na Avenida
D. Pedro 11, Quadra 50, Lote 03, Av. Herman Teles Ribeiro Quadra-47, Lote 4
e 5e Av, D. Pedro 11, Quadra 50, lotes (45,6, 6-A, 7)P/C, no loteamento
denominade Vila Romandpolis, neste Municipio, conforme consta dos Croguis
Mamaorials Descritivos anexos, que ficam fazendo partes integrantes deste
Decreto.

Paragrafo Unico. Referida drea se destina a construgdo e
implantacdo de sistema de barragem de dguas pluviais,

Art. 29, As despesas com & execucado do presente Decreto,
correrdo -3 conta de dotacbes proprias do orcamento vigente, suplementadas
se necessdrio,

Art. 3°, Este Decreto entra em wigor na data de sua

publicacdo.
Palacio da Uva Italia, 13 de janeiro de 2012, e
alacio I i | i _I_Fﬁ__ﬁ_,.-
,a--"'_--..----- - /L,f_:-l-,_. _______~—-"_-‘
- o ,{,,u{—-______ff’

£ AP T R LA e
AV NP e—

AMRA T TN
_——F PREFEITO  / ~

CARLOS ROBERTO MARQUES DA SILVA
SECRETARIO MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO \

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com
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1
Decreto n® 5.419/2012 - fis, 2

b | |

. FLAVIO HENRIQUE MORAES
SECRETARIO MUNICIPAL rsgumms JURiDICOS

NI N
MIGUEL CALDER;’-‘*IO GIACOMINI
SECRETARIO MUNICIPAL DE GOVERNG

W

Registrado na Secretaria Municipatde Admmist"ral;ﬁ{: - Bivisdn de'Expediente e

Eatcurnenta-;éc- e publicado pb Quadro delEdithis do Paco\Municipal na mesma
ata | |

| Aale —— o
. ALEXANDRE BALBINO ROSA

“SSECRETARIO MUNICIPAL DE ADMINISTRACAD
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ESTADO DE SAQ PAULO

Decreto n® 5.419/2012 - fls.7

Propristario: Margarids GonCalves

Interessado: FREFEITURA DA CIDADE DE FERRAZ DE VACONCELDS

Local Av. Horman T. Ribalro, 453 -
Forraz do Vasconcelos - Sko Paule
Cusdrar 4T Loie: 04
Aren de Terreno: 1.610,00m"

Craveiro » Filhos

V. Romanaplis

Aras Comstrubdar 134, Mm"

CROQUT DO ARESA
ANEXD 05

Inkerighe Municipall 21.0043.008 3000
Aron Remanescents: 1.010,00m"

Area do Terreno & Desspropriar G00;00m"

® - MARCD
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Cel.: (11) 99187-0058

e-mail: akluppel22@gmail.com

fils. 4070
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g ESTADO DE SAQ PAULD

L

Decreto n® 5.419/2012 - fis.B

R ESCRITIVO

ANEXD 06

Proprietario:Margarida Gongaives Craveino & Filhos

Local: #Av. Herman Teles Ribaio 453 — Vila Remandpolis- Municipio de Ferraz de
Vascanculos - 5P

Inger. Mun,; 21,0043.0083-000

Area do lote: 161000 m?

Area a desapropriar: 600,00 m?®

Area Remanescente: 1010,00 m®,

Guadra : 47

Lote: (4

Imévael: Um terreno situado na Avenida Herman Teies Ribeira,
designado lote 4 da quadra 47, \Vila Romonodpolis, em perimetro urbano
do municipio de Ferraz de Vasconcelos, com & seguinte descrigao: O
imével Inicia-se no marco 1, situado lote remanescente, dal segue em
linha reta numa distancia de 30,00m, confrontande com o referido lote 05
@ guadra 47, at& encontrar o marco 2; dai, defleie a esquerda e segue
em linha reta numa disténcla de 20,00 m, confrontando com o corrego
da piscina até encontrar o marco 3; dai, deflete a esquerda e segue em
linha reta numa distancia de 30,00m, confroniando com o lote 3-1C e
quadra 47; daf até encontrar o marco 4;, deflets a esquerda e segue em
linha reta numa distincia de 20,00m, gopfrontande com o lote
remanescente ale encontrar 0 marco 1, encerrando a area de 600,00
me. (

1

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com
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ESTADO DE SAO PAULO

Decreto n® 5.419/2012 - fis.9

imn

— "—__
EECALS ORAFICA

GEMOA

WARLD HaROO {

Froprietirio Rzne Jorge

1:[:;:‘553“-3' PREFEITURA DA CIDADE DE FERRAZ DE WASCONCELDS
Local Av. Don Pedro 10 i
B e VS s £ bA, v thscriglo Municlpah 21DMMZ.0IS4-000
drpa do Terredass B.15580m Ares. Construldel 43080m Aree Renanescentei 4359.97n
érpa do Terreno & Descproprior 3795.83m

RN OF AALA
ANEXD 07

E1O0ET.0 3 0-000

24 0047 00 000

108,00 (&)

58,00
i
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' 2 L= i
{2450 = 3 42.19) 5?1
B OQRITEMI0 oy o ﬂ.:ﬁﬂ:_&}uﬁ.mﬂ a
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10,00
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Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com

fils. 402
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Figura 7: Certiddo de Valor Venal - (Fl. 69)

Prefeitura Municipal de Ferraz de Vasconcelos

Secretaria Municipal de Fazenda
Departamento de Receita

CERTIDAD DE VALOR VENAL Nro. ;1074072021

A Divisdo de Fandas Imobilianas, carfifica os valores venals da unidade imobilidria
abaixo identificada, conforme dados constantes no cadastro deste dmdo municipal,
ressalvando, enfretanto, seu direflo, de a qualguer momenta, werificar, apurar & comgir
aventuais divergéncias cadastrais que possam alterar os valores venais abaio citados.

Exercicio do Langamenta: 2021

Inscrigao cadastral: 2100430083000 Controle: ooz

Quedra: 0047 Lote: 4

Area do terreno: 1.610,00 Area construfda: 134,00
Proprietario: MARGARIDA GONCALVES CRAVEIRO E OUTROS
Compromissario:

SIS HERMAN TELES RIBEIRO 00453 ROMANOPOLIS-VL 08528-100
Valor Venal do terreno: 58.437.98

Valor Venal da construgio: 133.479.03

Valor Venal do excesso: 0,00

Valor Venal imovel: 309.011,04

Cartidao emitida em conformidade com a Lel Complementar n® 320, de 02 de outubro de
2017, Artigo 5131

Ferraz de Vasconcelos 26/10/2021 as 08:32:36

A varacidade desia cerlidio esla condichonada A vesficagio de sua cipia onginal na Infemnal, no. endarago
IR ey, IBeraztey S500N00 8505, BD.GOV e

Numero do controle : 1200 1115308084 2d79aed 1 203035300

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com
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6. AVALIACAO

Optou-se pelo método evolutivo, uma vez gque foram

coletadas suficientes amostras.

Fatores utilizados na homogeneizacéo:

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10%

Ft = de acordo com a testada do imdével

Fp = de acordo com a profundidade do imdvel

FT = de acordo com a topografia do lote

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservacgdo

do imével observado
Ic = de acordo com o padrdo construtivo do imbével observado

EC

de acordo com o estado de conservacdo

6.1 Formulario

A seguir estdo as férmulas que serdo utilizadas por esta
signatédria através das quais se obterd o valor de mercado do
imével.

Valor do imével = Vt + Vb

Onde,

Vb = valor das benfeitorias em RS

vt

valor do terreno em RS

vVt = At x (Ft + Fp + FT + q)

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com

fils. 4174
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Onde,
At = 4rea do terreno em m?
q = valor unitédrio em RS$/m?

e Fator testada

Ft = (Fr/Fp)0-15
Onde,
Ft = fator testada

Fr Frente de referéncia = 15 m

Fp = frente projetada

e Fator profundidade

Onde,

Fp = fator profundidade

Pmi = profundidade minima = 30m
Pe = profundidade equivalente

a)Pma £ Pe £ 3 Pma

Fp = (Pma/Pe)+{[1-(Pma/Pe)] x (Pma/Pe)? 5}
Onde,

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

fils. 4775
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Fp = fator profundidade

Pma = profundidade méxima = 60 m
Pe = profundidade equivalente
Vb = Ac x Fob x IC x R8-N

Onde,
Vb = valor benfeitoria em reais
A = 4rea construida em m?

R8-N = R$1.910,51/m? (novembro/2022)

Novembro 2022 - R$/m?

Sem desoneracao . R8-N Com desonerag¢ao. R8-N
1.910,51 1.785,07
A 0]15% A 0]5%

A depreciacgédo pela idade e estado de conservacgédo é obtida

pelo método de Ross-Heidecke.

% V = idade aparente = 40 = 57%

vida util 70

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com
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Engenheira Civil

V. TABELA DE COEFICIENTES

fils. 417

Apartirde | 1:1-Padréo Ristico 5 0%

B 01%9&19 12 - Padrdo Simples 0178 0203 0234 10 0%
2.1 - Padrao Ristico 0409 0481 0553 60 20%

22 - Padrio Proletdrio 0524 0,734 0544 &0 20%

2.3 - Padrio Econdmico 0919 1,070 1221 70 20%

. Apartide | 24— Padrdo Simples ﬁ 1251 1,497 1,743 70 20%
01/11/2017 | 2.5 — Padirso Médio 1,903 2,154 2,355 70 20%

2.6 - Padrao Superior 2356 2,656 3,008 70 205%:

2.7 - Padrdo Fino 3331 3885 4399 &0 0%

2.8 - Padréo Luxo 4843 60 20%

3.1- Padrio Econdmico 0518 0609 0,700 &0 20%

— Apartirde | 3.2 - Padréo Simples 0,982 1,125 1268 60 20%
CI/M1/2007 | 3.3 — Padriio Médio 1368 1659 187 80 20%

3.4 — Padrao Superior 1472 &0 200

4,1 - Padrdo Simples o071 0,142 0213 20 10%

4,COBERTURA ;hf’f;gg:e? 42 - Padrio Médio 0229 0293 0357 20 10%
43 - Padrdo Superior 0333 0,485 0639 30 10%

124 DADAAD SBIPLES

Edificagoes tereas o assobradadas, podendo ser gemmadas, mclusive de amibos o ladios,
mtafarends a projto anquitettrico simples gealments compostas de wala, um ou mais dor
mitancs, benheiro, coanhs, padendo dispor de dependéncas extemas para serdpos & cober
fura simples par um veicuio. Esbutura simples de concreto e alvenana de tijolos de barmo
ou de bliocos de conoreto, revestidas imterna & =abemamenbe. Coberiura em bje pre-mplcada
impermeabiffrads owielhas de cimentoamianto pu barno sohre sstrutura de madeia, con fore
ro. Areas Exiernas sem tratamentos especiss, eventualmente pitos cimentadas ou revestidos
oom cacode cermica pul ceramica comum. Fachadas nommalmente pitades s |#tex sobre sm-

Bogoiou refiocn, podenda ter aplicacsa d= pastilhas cerdmicas ou equivalent=s, na principal.

Caracterizam-s& pela ulilizagao de matenais construtivod = acabamento s sconomicos = sm-

ples, i e

# Pisosz cerdmica oomim, 1aca, forrag oo de carpete.

# Paradas: mrtara-sobre emibogo ou reboco; eventualments azulejo ate o telo nas dneas

mialbadas,

# Forros: pivhuea schire smbocoioow reboco aplicados no prigiia laje; ou sobre madein comram

* Instalaposs hidrdslicass embuticas e restritas aos componentes essencias, dolades de

pegas sandaras comuns & metas de modelo simples.

% Imstalapoes sldtricas embutidas, com pontes de fuminagio bisicos, reduzido ndmeo

de tomadas e utifanndo componentes comans.

= Esquadrias: madeira, ferro efow de aluminio de padrao popular.

Cel.: (11) 99187-0058

e-mail: akluppel22@gmail.com
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Cuadro 1 - Estado de Conservagio — Eo

Esinduda: | Depreciaciv Caracteristicas
Edificagio nova ou com reforma geral & substancial, com
Mava 0,00 mienos de dols anos, que apresents apenas snais de
desgaste natural da pintur sxtermna.
Btk rigi Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
il 32 mienos de dois anos, gue apresente necessidadse apenas de
urma demao leve de pinfura para recompor a sua aparincia,
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substangal
Regiilat 352 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa sar recuperado
apenas com repanos de eventuais fissuras supedficiais
localizadas efou pintura externa @ inberna.
Enitne requiare Edificagio seminova ou com reforma geral e substancial
nacasiﬁndnde 409 entre 1 a & anos, cupn estado geral possa sar recuperado
T ; oo reparo de fissuras e trincas localizadas e superfidais @
pantura interna e externa,
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. [pntLiTa inbenna & cxternia, apds reparcs de fissuras @
Eﬂﬁ? 1810 1(’!'1:35 superficials gemiadﬁas,iﬁn_rempﬂifcau do
sistema estruturasl. Eventuatmente, revisdo do sisterna
hidrdufico e elétrico.
Edificacdo cujo estado garal possa ser recuperado com
péntura intema & externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio efou recuperacao localizada do
. sistermna estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
E:;:;:{;Ea 13,20 porssam ser restauradas mediante 3 revisio e com
! subrstitiucio eventual de algumas pegas desgastadas
AMpOtAEs naturalmente. Eventualmente possa ser necassariaa
cubstinricio dos revestimentos de pisos e parades, de um,
ou de outro comodo. Revisho da impermeabiliazagio ou
substituicdo de telhas da cobertura
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularzacdo da alvenana, reparos de fissuras e
Narmiando trincas, com estabilizacio efou recuperacio de grande
de reparcs 52,60 parte do sistrema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
: el elétricas possam serrestauradas mediante a substituicio
L das pacas aparentes, i substituicso dos revestimentos
de pisos e paredes, da masoraia dos cimodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos impartantes na
impermeabilizacac ou no telhado
- Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
E?pﬁdﬂ estabilizacho efou recuperacio do sistema estrutural,
EaFitaE 530 substituicao da requilarizacio da alvenaria, reparas de
s 5 : fissuras e trincas. Substituic3o das instalagdes hidriulicas
edificagio sem & adétricas Substituicso dos revestimentos de pisos &
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado,
Serm valor 100,00 Edificagdo em estada de rulma.

Cel.: (11) 99187-0058

e-mail: akluppel22@gmail.com

fils. 41778
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K é obtido na Tabela 2 da pégina 17 da Edificacd&o de Valores

de Imdévels - Unidades Isoladas - Versdo 2.019.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

e Estado de Conservagao - s.nl,

anntmer 0050 IO 00 OOREE SN OO0 2 O 2] el .3

roforencial | 0,00% | D32% | 252% | 809% | 1810% | 33.20% | 52.60% | 75.20%
s 08808 0,9866 0,9645 09097 08106 06412 046932 0. 2455
A% 09792 | 09761 09545 | 09000 | 08020 [ 06540 04641 | 02438
% 09682 | 09651 09438 | 08899 | 00930 | 05468 | 0A58% ( 02407
% Q9568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 0539 04535 | 02373
100 09450 | 09420 | 09212 | 08685 ( 07740 | 06313 | 04479 | 02334
12% 09328 | 05298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 04421 02313
1 4% 09202 | 09173 | OB9F0 | OB458 | 07536 | 06147 | 043618 | 02282
16% 0.9072 0,9043 08843 0.8338 0,7430 0, 50a0 04300 02250
18% 02038 0,8909 08713 08215 0.7320 05971 04237 02217
0% 08800 ( 08772 | OB578 | O.BO8E | 07207 | 05878 | 04177 | 02182
22% {LBESE 08630 i,8440 07958 0,7051 05784 04104 02145

0.B5T2 ({L.B485 0,8257 07823 06971 05686 0,4035 2111
26% 08362 {,8335 08150 0, 7686 0,6848 05586 {1, 354 02074
08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
0, 7BES 0.7863 0. 7680 0.7250 06460 05269 03739 0. 1956
0.7rid 07647 07527 0. 7097 06324 05158 0, 3660 0.1815
07552 | 07528 | 07362 | o.es4r | os185 | 05045 | 03580 | 00873
0.7378 0,7354 071682 {.67E1 10,6043 (2525 i,34a7 0, 1830
07200 | 07177 | 07079 | D651 | 05897 | 04810 | 03413 | 01786
07018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,740
06810 | 066g0 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0.1604
QueE42 06621 06475 Q6105 05440 {44317 0,3148 0,1647
06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01599
0,6250 | 06230 | 0,6003 | 0,5744 | 0,5119 | 04175 | 02963 | 0,1550
06048 | 08029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 01500
05842 &.5823 05605 0.5360 04785 03502 02764 0,1449
05632 | 05614 | 05400 | 05176 | 04613 02670 | 01397
05418 | 05401 | 05281 | oqee0 | 04437 (03619 D 02568 | 01344
0,5200 | 0,5183 | 0,5060 | 04779 | 04250 4 | 02465 | 0,1200

SRR EESELEEE
:

Fob = R + k x (1- R) = 0,20 + 00,3619 x (1-0,20) = 00,4895

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com
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vt
vt
vt

Vb
Vb
Vb

VIMovEL
VIMovEL

VimoveL

Um milhd3o, trinta e seis mil reais (dezembro/2022).

6.2 Valor do Imével

Valor do terreno

At x g
1010,00 m? x R$870,12/m?
R$878.821,20 (dezembro/2022)

Valor da benfeitoria

Ac x IC x Fob x R8-N
134,00 m? x 1,251 x 0,4895 x RS$S1.910,51/m?
R$156.770,42 (dezembro/2022)

Valor do imével

= Vt + Vb
= R$878.821,20 + RS$S156.770,42
= R$1.035.591, 62 (dezembro/2022)

O valor encontrado para o imével é de R$1.036.000,00 -

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

e Valor de 25% do imdével

Vossy = 0,25 x V
Vose = 0,25 x R$1.036.000,00
= R$259.000,00 (dezembro/2022)

<
)
o

X

|

O valor encontrado para 25% do imbével é de R$259.000,00

— Um duzentos e cinquenta e nove mil reais (dezembro/2022).

7. QUESITOS

7.1 Requerente (fls. 83/84)

1) O imdével avaliando encontra-se situado a Avenida Hermann
Telles Ribeiro, n. 453 - Lote n. 04 - Quadra n.47 - Vila
Romanépolis - Ferraz de Vasconcelos - SP?

R: Sim.

2) O imével avaliando encontra-se registrado junto ao 1°0ficio

de Registro de Iméveis de Pod - SP, sob a Matricula n. 29.2167

R: Sim.

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com
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3)

Municipio de Ferraz de Vasconcelos?

R: A inscricdo cadastral é 2100430083000,

venal.

4)

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Qual a inscrig¢do municipal do imdével avaliando junto ao

conforme certidéo

Prefeitura Municipal de Ferraz de Vasconcelos

Secretaria Municipal de Fazenda
Departamento de Receita

CERTIDAD DE VALOR VENAL Nro. :10140/2021

A Divisio de Rendas Imobilianas, cerifica os valoms venais da unidade imobiliaria
abaixo identificada, conforme dados constantes no cadastro deste Grgdo  municipal,
mssalhands, entretlanto, seu direilo, de a qgualkyuer momento, verificar apurar & COmkirn
eventuais divergéncias cadastrais que possam alterar os valores venais abaixo citados.

Exercicio do Langamento: 2021

10 cadastral: 30082 Controle: 0017221
Quadra: onaT Lote: 4
Area do lerreno: 1.610,00 Area construlda: 134,00
Proprietarlo: MARGARIDA GONCALVES CRAVEIRO E OUTROS
Compromissdrio:
KRS ER - HERMAN TELES RIBEIRO 00453 ROMANOPOLIS-VL 08529-100
Valor Venal do terreno: 58.437.98
Valor Venal da construcdo: 133.4759,03
Valor Venal do excesso: 0,00
Valor Venal imowvel: 309.011,04

O imdével possui débitos de

Municipal de Ferraz de Vasconcelos? Em caso afirmativo,

o valor dos débitos?

R:

Indeferido pelo juizo, fls. 119.

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com

imposto junto a prefeitura

qual

fils. 482
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

fls. &0

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0Q PAULO

COMARCA de Ferraz de Vasconcelos

FORO DE FERRAZ DE VASCONCELOS

1I*VARA

AVENIDA SANTOS DUMONT, 1533, JARDIM BEL A VISTA - CEP
08331-100G, FONE: (11) 4506-1436, FERRAZ DE VASCONCELQS-5P - E-
MATL: FERRAZI@TISF.JUSEBR

CONCLTSACQ
Aos 08/02/2022, fago estes antos conclusos ao MM Juiz de Direrte. Dr. Rogério Marcio Tetxeira,
Fu (Lucia Indcia Dantas Silva), Escrevente Tecnice Judiciario, digitei.

| DECISAO

Processo n™: 1004080-04.2020.8.26.0191

Clazze - Azzumio Carta Precatoria Civel - Constricio / Penhora / Avaliacdo /
Indisponibilidade de Bens

Aurtor: Marcelo Marins Soares & outros

Feu: Sol e Mar Ubatuba Turismo Nautice Ltda e outro

Para tanto. nomeio a pernta _-"L\'DR_EA CRISTINA KLUPELL MUNHOZ
SOARES (e-mail: andreaefabio@terra.com.br); que sera intumada a estimar seps honorarios, no
prazo de 05 (cinco) dias.

Com a estimativa, intimem-se os aotores a depositarem o3 honorarios periciats,
ho-prazo de 13 (quinze) dias.

Com o deposito, realize-ze a pericia, devendo o lando ser entregue no prazo de 30

{trinta) dias.
Intime-ze.

Ferraz de Vazconcelos, 08 de fevereiro de 2022,
Rogério Marcio Teixeira
Tuiz de Direito

(assinatura eletronica)
[ DOCTMENTO 3%5THADO DIGITALMENTE 05 TERMOS DA LET 11.415:2008, CONFORME IMPRES3A0 A MARGEAL DIREITA |

5)
foi

Mun

De acordo com o Decreto n. 5.419/2002, o imdbdvel avaliando,
objeto de desapropriacdo parcial ©pela Prefeitura

icipal de Ferraz de Vasconcelos? Em caso afirmativo, qual

a dimensédo da a&rea desapropriada?

R:

Indeferido pelo juizo, fls. 119.

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com

fils. 483
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fils. 4184

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

A 4area desapropriada é de 600,00 m2?, conforme Decreto n°
5.419/2012, mas ainda ndo estd averbado na Matricula n° 29.216

do CRI de Poéa.

0) Qual a &rea de terreno do 1imdvel, apbés a sua

desapropriacdo?

R: A 4rea do terreno apds a desapropriacdo é de 1.010,00 m?.

7) O imével possui alguma edificacdo? Em caso afirmativo,

qual a metragem da 4rea edificada do imdével?

R: De acordo com os dados cadastrais da Prefeitura é de 134,00

m2.

8) Em havendo edificacdo sobre o imdével, informar o ilustre
as caracteristicas da edificacdo, como por exemplo, qual a
idade do imével? O tipo de material empregado na edificacédo

e, por fim, qual o estado de conservacdo atual do imdbével?

R: A benfeitoria é padrdo simples, com idade aparente de 40
anos e o estado de conservagdo é “necessitando de reparos

simples a importantes”.

9) O imbével necessita de obras de reparo e manutencdo? Em
caso afirmativo, descrever quais as obras necessarias e qual
a estimativa de valores para a execugdo das obras de reparo

e manutencdo?

R: Indeferido pelo juizo, fls. 119.

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

10) Informar o TIlustre Perito, qual o tipo de edificacdao

(residencial/comercial) ?

R: Residencial.

11) Observando as caracteristicas atuais do imével
(localizacdo; area do terreno; &area edificada; tipo de
edificacdo, estado de conservacdo atual do imével), qual o

valor real de venda do imdvel?

R: O valor encontrado para o imével é de R$1.036.000,00 - Um

milhdo, trinta e seis mil reais (dezembro/2022).

12) O imdével encontra-se ocupado?

R: Prejudicado, ninguém respondeu aos chamados, mas havia

carros no imével.

13) Em caso afirmativo ao quesito anterior, informar quem é
o ocupante, bem como qual a natureza da ocupagdo (ocupacdo
irregular ou locacédo)?

R: Prejudicado, ninguém respondeu aos chamados.

14) Tratando-se de 1locacdo, informar a identificacdo do
locatério, bem como qual o valor mensal do aluguel e o prazo

contratual?

R: Prejudicado, ninguém respondeu aos chamados.

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com

fils. 485
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

8. CONSIDERAGCOES FINAIS

O presente Laudo Técnico consta de 31 (trinta e uma)

padginas, esta Ultima que estd datada e assinada.

Sdo Paulo, 28 de dezembro de 2022.

anm/fbaw

Eng. Andrea C. Kliuppel Munhoz Soares

Cel.: (11) 99187-0058 e-mail: akluppel22@gmail.com
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TRATAMENTO DE FATORES

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

ffls. 488

Elemento

Fonte

Avenida Hermann Telles Ribeiro, n°

530

Adelmo Marques Imdbveis

Tel.: 97311-6941

Sr. Adelmo

Avenida Hermann Telles Ribeiro, n°®

348

Eliani Imdveis
Tel.: 4748-5069

Sra. Akemy

o

Avenida Hermann Telles Ribeiro, n

183

LV Amorim Imdveis

Tel.: 4638-8601

Sra. Leda

Avenida Hermann Telles Ribeiro, n°

casa velha, valor sé do terreno

433

Guerra Imdveis
Tel.: 4678-3969

Sra Patricia

Cel.: (11) 99187-0058

e-mail: akluppel22@gmail.com
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Engenheira Civil

Resultado da aplicagdo dos fatores

951,37 901, 30 941,05 0,95 0,99
709,59 662,79 692,01 0,93 0,98
955,04 892,04 931,38 0,93 0,98
1.066,07 877,34 916,03 0,82 0,86

Cel.: (11) 99187-0058

e-mail: akluppel22@gmail.com
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Distribuicao t

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Coeficiente de Confianca
Duas caudas| 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 | 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,682 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496

Cel.: (11) 99187-0058

e-mail: akluppel22@gmail.com
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares
Engenheira Civil

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
FORUM DE FERRAZ DE VASCONCELOS

Processo n° 1004080-04.2020.8.26.0191

Autor Marcelo Marins Soares

R Sol e Mar Ubatuba Turismo Nautico Ltda

ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES, Engenheira
Civil, CREA 5060842080/D, nomeada nos autos Carta
Precatdéria, vem, mui respeitosamente, a presenca de V.
Exa., a presenca de V. Exa., requerer autorizacdo para

levantamento dos honordrios, através do MLE, em anexo.

Termos em que

Pede deferimento.

Sao Paulo, 28 de dezembro de 2022.

Omm/bwq

Eng. Andrea C. Klippel Munhoz Soares

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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