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Sergio Luis Ribeiro dos Santos Novaes A
ENGENHEIRO CiviL - CREA SP 106.468/D
ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO TRABALHO

MemBero po INSTITUTO DE ENGENHARIA DE SAo PauLo

AVALIACOES — ENGENHARIA LEGAL — CONSULTORIA
sergioluisnovaes@hotmail.com

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 4* Vara Civel da
Comarca de Guaruja — Estado de Sio Paulo

Q- Oetase 2 e
é: u\]nh\'g/lmt\gz’,

- [tY
Processo 0000470-37.2006.8.26.0223 @M‘ 20 | = {3'
Nimero de Ordem 19/06 — 4° Oficio ‘

ELO
uiz fie Direito

SERGIO LUIS RIBEIRO DOS SANTOS NO\;AES,

i ivil, CREA-SP 106.468/D, Perito Judicial, nomeado e

f:nglzlsgfrggsadcoll‘ljg; autos em epigrafe, na.Ao;s“io Ordil'uiria (Cobrapga t(l;e C:I:i;l; |

Condominiais) em que SAMAR - Sociedade Amigos da MarmaL u;o ;l]e |

promove em face de Omni Holding Ltda., tendo entregue o seu aut = I

Avaliagio em cartdrio, vem, mui respeitosamente, requerer o.lirlg_z_tfz_m_g:__ol_%_i
seus Honordrios Profissionais os quais se encontram depositados as fls.

dos autos.

Nestes Termos.
Pede deferiment

/ | Ans

S#rg"  Toghs Ribeiro dos Saftos Ngvaes \
: icial LY

=

. 7 f =
ves n® 06 — conj. 103 Seeptrosso T0—Telefax (13) 3223-189§ - Gonzaga — Santros — SP



ENGENHEIRO CiviL - CREA sp 106.468/D
ENGENHEIRO DE SEGURANGA po TRABALHO
MemsRro po INSTITUTO DE ENGENHARIA DE SAo PauLo

Sergio Luis Ribeiro dos Santos Novaes 3

AVALIAGOES — ENGENHARIA LEGAL - CONSULTORIA
sergio!uisnovaesho!mail.com

ntissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 42 Vara Civel da
ca de Guarujj — Estado de Sio Paulo

o
.

—~ it
/:) t\‘w \ "1'1\ (&\\‘1
ocesso 0000470-37.2006.8.26.0223 DA
Imero de Ordem 19/06 — 4° Oficio W

SERGIO Luis RIBEIRO Dos SANTOS NOVAES,

Engenheiro Civil, CREA-Sp 106.468/D, Perito
Judicial, nomeado e compromissado

Marina Guaruji promove em face de OMNI |
Holding Ltda., tendo estudado o assunto e procedido |
as diligéncias necessarias ao cumprimento do honroso

no presente

Laudo de Avaliacio

$.1° 06 —conj. 103 - CEP 055.1 . Telefax (13) 3223-1898 - Gongags - Santos - sp
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Serglo Luis Ribeiro dos Santos Novaes B |
EB:IGENHEIRO CIVIL -CREA 106.468/D
MEMBRO%%‘:‘gn TSE SEGURANGA DO TRABALHO

- EN AL — CONSULTORIA
sergfolmsnovaes@hotmail.com

Excelentissimo S

enhor Doutor Juiz de Direito da 4 Vara Civel da
Comarca de Guarujj — Estado de Sz, Paulo

Processo 0000470-37.2006.8.26.0223
Nimero de Ordem 19/0¢ — 4° Oficio

SERGIO Luis RIBEIRO DOS SANTOS NOVAES, I
Engenheiro  Civil, CREA-Sp 106.468/D, Perito 1t
Judicial, nomeado e compromissado nos autos em

| epigrafe, na A¢do Ordindria (Cumprimento de i

Senten¢a) em que SAMAR — Sociedade Amigos da

Marina Guaruja promove em face de OMNI

Holding Ltda., tendo estudado 0 assunto e procedido \

as diligéncias necessarias ao cumprimento do honroso

encargo, vem, mui respeitosamente, apresentar a V.

Excia. as conclusdes as quais chegou, consubstanciadas

no presente

Laudo de Avaliacio

103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-180g Gonzaga - Santos - gp
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Sergio Luyjs Ribeiro dog Santos Novaes é

ENGENHEIRG CiViL -CREA gp 106.468/D
0 ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO TRABALHO
EMBRO po INSTITUTO pE ENGENHARIA pE SAo PauLo

AVALIAGHES ~ ENGENHARIA LEGAL — CONSULTORIA
serg:oluaanovaes@hotmail.com

1 - Consideragges Iniciais

S O presente Laudo de Avaliagdo tem por objetivo a
determinacéo do Valor de Mercado do seguinte imével:
\

“Lote 05 _ Quadra 11 - Loteamento denominado

A GUARUIJA, nesta cidade e comarca de Guaruja,
mede 2500 m onde se confronta coma Estrada Guaruja-
Bertioga, 33,00 onde confronta com a Rua Projetada n° 1,
66,00 ms onde se confronta com o Lote 04 da mesma quadra
11 e 58,50 metros onde se confronta com o Lote 06, da mesma
quadra 11, encerrando a drea de 1.780,00 m. Referido imével

cencontra-se registrado junto ao CRI de Guaruja conforme
matricula sob n° 3.742.»

(continua as fls. seguintes)

103 - CEP 11055-210 - Telefux (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos - sp
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Sergio Luis Ribeiro dos Santos Novaes E’A

CiviL - CREA sp 106.468/D
ENGENHEIRO

DE SEGURANGA DO TRABALHO
Memero po INSTI

TUTO DE ENGENHARIA DE SAO PauLo

AVALIAGOES — ENGENHARIA LEGAL — CONSULTORIA
sergioluisnovaes@hotmai!.com
B e et s,

1 - Vistoria

i¢1al ao local objeto, onde, em minuciosa Vistoria, pode
observar tudo o que diretg ou i

ndiretamente possa interessar 4 presente lide.

Devidamente nomeado e compromissado por V. Excia.
dirigiu-se este Perito Judic; |

2 - Fotografias

Durante 3 Vistoria realizada t.‘oran? ol?tidas gz !
fotografias adiante apresentadas, que permitem uma perfeita visualizagdo
local onde se encontra o Imoével A

valiando, bem como do contexto da regifo no
qual se encontra inserido.

(continua as fls. seguintes)

-1898 - - Santos - SP
—conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 Gonzaga - San



RIA LEGAL — CONSULTORIA

sergioluisnovaes@hotmaii.com

s 'lti\.g :‘g!giii > " "‘

i do Loteamento MARINA '
201: Vista geral da entrada i
gg:RIIIJJA. Referido loteamento se localiza na altura do Km 10,5 da | \
Estrada Guaruja — Bertioga.

Rua Got 206 — conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos - SP
v e E % n = :
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Sergio Luis Ribeiro dog Santos Novaes
ENGENHEIRD CiviL CREA sp 106.45
NGENHEIRG pe SEGURANCA DO TRABALH,
Memaro Do TUTO pe ENGENHAR)A DE 840 PauLo

AVALIAcoes - ENGENHARIA LEGAL — CONSULTORIA
sergioluisnovae

S@hotmail.com

i ioga, via de acesso ao
: trada Guaruja - Bertlo_g L
Foto n®02: Vista ge;ﬂlGdS /fIS{ UJA. Observador I.msmn:}nad(:.l éde frente a
LOmmwnt(l) ?AAIZIIEO e olhando em dire¢do a praia do Perequé.
entrada do loteamento,

- Santos - SP
03 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga

1 s
ua Goitacazes n® 06 — conj.



Foto n®03: Outra vista da Estrada Guaruj4 - Bertioga, via de acesso ao
Loteamento MARINA GUARUJA Observador posicionado de frente a
entrada do loteamento, e olhando em diregfo a Bertioga,

e ——

Rua Goitacazes n? 06 - conj. 103 - CEP 11055210 - Telefax (13) 3223-

1898 - Gonzaga - Santos - SP
8



Foto n®04: Detalhe da placa existente na entrada do Loteamento e
voltada para a estrada.

Rua Goitacazes n? 06 —conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga -
9

Santos - SP
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Foto n®05: Vista da Rua Projetada “1”, no trecho fronteirio ao imével
avaliando. Observador posicionado de frente para o imé6vel e voltando-se
para a esquerda. Na lateral direita, vemos parte do Lote 05, da Quadra 11

— avaliando.

Rua Goitacazes n® 06 — conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos - SP
10




{
S leg ¢
€rgio Lyjg Rib legs
C1ro
Sievemocm ey SANLOS Novaes d,
Memarg DO INsTITYTE DE ENGEmJ DE 840 PauLo

GENHARIA Legay -
Sergioluignoy ConsuLTORIA

aes@hotmail.com

Foto n®06: Vista de outro 4ngulo da Rua Projetada “17, no trecho
fronteirigo ao imével avaliando. Observador posicionado de
imével e voltando-se para a direita.

frente para o

Wa Goitacazes n° 06 — conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 32231898 - Gonzaga - Santos - sp
=
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Sergio Luis Ripe; | |
IESNG ibeirg dos Santos Novaes
ENHEIRO Ci - CREA gp 106.468/D
MEMEﬁ:GDEgJ::fIRO DE SEGUHAN

GA DO Tmmo
O DE Engepy IA DE SAo PauLo
AVAL!ACOES - ENGENHARIA LeG
sSe

" ENc AL —~ CONSULTORIA
I‘glolumnovaes@hotmail.com

i imovel avaliando -
Foto n?07: Vista do im o
Loteamento MARINA GUARUJA.

Lote 05 da Quadra 11 do

j. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos -
Rua Goitacazes n? 06 — conj.

SP
12



log)
Sergj . -
O Luis Ripe;
1
memg?;:{(_)cgos Santos Novaes B/ |
MEMBERNGENHE‘RO DE ssaumug,.s;,;m“ﬁm
Qbo INBTITUTD DE ENGENHAR“ DE SAS:AULQ
AVALIAGOES - Eyge

. BENHARIA LEGAL
SBrgrolwsnovaes@hotmail.§°Nsuuoma

e

|
Foto n®08: Vista da estaca indicativa de demarcagio e localizagdo do
Lote Avaliando.

Oitacazes n° 06 — conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos - Sp
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ENGENHEIRG CWIL - CREA gp 106.468/D
ENGENHEmo DE SEGURANGA 0O TrABALHO
MeEmarg BO INSTITUTG pE ENGENHARIA pg SAoPauLD

AVALIAGOES _ ENGENHARIA LEGAL - CONSULTORIA
sergroluisnavaes@hotmail.com

jE[C dEI pIESEIltE ave ; ? lE I, confiontante

n% 06 — P - - Santos - SP
i CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga
Rua Goitacazes n® 06 — conj. 103 - :




Avar
IACO:S - ENQENHARIA LEGAL — CONSULTORIA
ergrolursnovaes@hotmail.com

3 — Caracteristicas Gerais dq Loteamento Marina Guaruja

O Loteamento Mari ia
. arina  Guaruja, encontra-se
localizado na laters) €Squerda da Estrads, Guaruja — Bertioga, Jna altura do Km

H3a transporte coletivo direto, sendo este feito pela
Estrada Guarujg — Bertioga, ’ -

melhoramentos publicos: rede de 4gua,
domiciliar, guias e sarjetas, pavimentagio, coleta de lixo, tel

Apesar de ser um Loteamento, atualmente 0 mesmo
Condominio fechado, em razio de ser: cercado, dotado

rada, seguranga, rede de agua potavel, estacio de
tratamento de rede de esgoto, rede de iluminagéo elétrica, telefone,
pavimentagdo, guias e sarjetas, arborizacdo, jardins, administragdo etc.,
equipamentos estes implantados, custeados e mantidos pela Sociedade Amigos

da Marina Guarujs — SAMAR.
De acordo com o projeto de construcdo e implantagio,

0 mesmo foi desenvolvido para atender aos amantes dos esportes nauticos, visto
que diversos lotes, além de terem o seu acesso pelas ruas internas do loteamento,
Possuem, também, acesso pelos canais, fazendo com que os proprietarios criem

de guarita junto i ent

rampas para os seus barcos e/ou decks flutuantes.
Da anélise do projeto do loteamento, constatou-se que

das quadras implantadas, somente as de numeros 2, 3, 7, 8,9, 10 e 12, possuem

€stas caracteristicas.
Rua Goitacazes n® 06 — conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos - SP
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AVALIAQOES - ENGENHA

y RIA LEGAL -
sergioluisnova CONsuLTORIA

es@hotmail.com

que alguns lotes, por se
y U cobertos por vegetacdo ainda nativ
tficultado a gyq {alivs. e =

Relevo: plano e seco;
Solo e Subsolo: ndo foi dado a conhecer.

O acesso por automével ao referido lote, é feito pela
Rua ‘(I’,.

De acordo com a Matricula 3.472 do Cartério de l
Registro de Imoéveis de Guaruja, cuja certiddo se encontra juntada as fls.

1035/1036 dos autos, referido imével apresenta a seguinte descrigio:

“Lote 05 — Quadra 11 — Loteamento denominado MARINA
GUARUJA: nesta cidade e comarca de Guaruja, mede 25,00

m onde se confronta coma Estrada Guarujd-Bertioga, 33,00
onde confronta com a Rua Projetada n° 1, 66,00 ms onde se (|
confronta com o Lote 04 da mesma quadra 11 e 58,50 metros

onde se confronta com o Lote 06, da mesma quadra 11, .-
encerrando a drea de 1.780,00 m.”

(continua as fls. seguintes)

acazes n® 06 — conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos - SP
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Avay
ACOES — ENGENHARIA LEGAL — CONSULTORIA

sergioluisnovaes@hotmail.com
1 - Andlise Técnijeq

SHIMIVO D Presente LaudConforme j.é esclarecido anteriormente, tem por
s 0, a detennmac;z‘io do Valor de Mercado do seguinte

ged? 25,00 m onde Se confronta coma Estrada Guaruja-

€rtioga, 33,00 onde confronta com a Rua Projetada n° 1,
66,00 ms onde se confronta com o Lote 04 da mesma quadra
11 e 58,50 metros onde se confronta com o Lote 06, da mesma
quadra 11, encerrando a 4rea de 1.780,00 m. Referido imével
encontra-se registrado junto ao CRI de Guaruja conforme B
matricula sob n°® 3.742.» ,

2 - Metodologia

De acordo com a Norma Brasileira NBR-14653- i
2:2011 “Avaliagoes de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos”, os Métodos |
Avaliatérios determinantes para identificar o valor do bem, seus frutos e |

direitos, dividem-se em:

- Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

- Método Involutivo
- Método da Renda

- Método Evolutivo

Com base no mesmo diploma legal, estes métodos sio

-;:- M caracterizados:

Rua Goitacazes n° 06 — conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos - SP
| Loita e
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M Ribeiro dos Santos Novaes o
- vIL - SP 106.45
Meman, D.;‘i*'f‘“mfSEG“:’;:ﬁzfﬁfz‘zas‘ké%o
AVALIACOES - ENGENHARIA LEGAL —

identiﬁca_do Por meio ge tratanien ctlge 0 Valor de Mercado do bem ¢
comparativos constituin

2.2 - Método Involutivo

Identifica o Val
aproveitamento efici a0fde

ente, baseandop e

Mercado do bem, lastreado no seu
econdmica, mediante

< m modelo de estudo de viabilidade técnico-
hipotético

(st empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com ag condi¢des do mercado no qual esta inserido,
levando-se em consideracio cendrios i

do produto

2.3 - Método da Renda

O Método da Renda baseia-

em, com base na capitalizag
cenarios viaveis.

S¢ na determinagio do

40 da sua renda liquida
prevista, considerando-se

2.4 - Método Evolutivo

De acordo com o referido método o Valor de Mercado
do bem ¢€ identificado pela somatéria dos valores de seus componentes, levando-
S€ em consideragdo o fator de comercializago.

3~ Avaliagiio — Método Comparativo Direto

A estimativa do justo Valor de Mercado de um bem,
_Pela aplicagio do “Método Comparativo Direto”, consiste basicamente em se

Goitacazes n® 06 — conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 -

Gonzaga - Santos - Sp
19



DO Tha
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AVALIACOES - ENGENHAHIA Le

e GAL — ConsuLT
sergaoiursnovaes@h LTOmA

vista que todos og

elem
podem ser fi

oferece um resultado seguro,
€ntos que entr.
xados com b

astante precis, 3
queé no presente cag

As
0 se
seguinte expressio:

SIm, de acordo com este método o Valor do imével,
constitui no Proprio valor do terreno é dado pela

pond
onde:

Vr = Valor do Terreno ou Capital Terreno

Vut = Valor Bisico Unitdrio do Metro Quadrado de Terreno
Médio Saneado

A; = Areade Terreno correspondente ao Imével Avaliando

Fyona = Fator de Ponderacio

|
Como o Imével Avaliando localiza-se no Loteamento

denominado “Marina Guaruja”, fazem-se necessirios alguns esclarecimentos
adicionais.

Conforme ja relatado por ocasiio da nossa Vistoria,
este Loteamento tem uma caracteristica particular, ou seja, além de ter

Caracteristicas de um Condominio fechado, existem lotes que possuem acesso

exclusivo pelas ruas internas do condominio, sendo que outros possuem,
também, acesso (fundos) para os canais.

' : 1055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos - SP
i 206 — conj. 103 - CEP 1
R?_lnGoxtacazesn "



logg
Sergio LuiEs Ribeiro dos Sant
NGENHE!RO CiviL -CR

ENGENHEIRG pe SEGURANGA b, 108 468/
M GURANGA
EMBRO pg INSTITUTE & “

E ENGENHARI
AVALIA(;OES - ENGENHARM LEc
sergloluisno

A DE Sko PauLo

AL — CONSULTORIA
VBBS@hotmail.cgm

Assim, tam : Tt
: My -S¢ basicamente dois tipos de Lotes: lote
simples, com acesso Unico pejaq ruas, e Jot l1ém d 5 i cesso
las ruas, possuem também ; €S que além de possuirem a
Pe etirios constroem « p 1undos com acesso Para os canais, nas quais seus
Stk .ol “decks € piers”, fator egte extremamente valorizante em
relagdo aos demais,

Apu;rou-se, ainda, que todos o

1.000,00 metros quadrados.
04 profundidade

dimensdes superioreg a

s Lotes apresentam
possuem frente amplj ¢

Além deste aspecto,

.

. Destarte, apos a anjlise
gerais dos Lotes eXistentes, ado

detalhada das caracteristicas
aquele com as seguintes dimen

tou-se como situagdo paradigma (lote padréo)
soes e Caracteristicas:

- Frente de Referéncia:
- Profundidade Minima:
- Profundidade Maéxima:
- Topografia: Plana

|t
30,00 metros i
40,00 metros
60,00 metros

Além destes aspectos, como infraestrutura do '.l
Condominio, este dispde de sistema de tratamento e de distribui¢dio de agua |

|
¢ 2 3 1
potavel, rede coletora e estagcdo de tratamento _de esgoto, Pa\flmferitag:ao, guias e |
sarjetas, sistema de drenagem, rede de iluminagdo e distribuicdo de energia

elétrica, rede telefonica, além de sistema de seguranga interno etc,

Desta forma, com tais caracteristicas

forna-se impossivel a adogdo de elementos de pesquisa que ndo p
mesmo Loteamento.

particulares,
ertencam ao

(continua as fls. seguintes)

' ' -210 - 13) 3223-1898 - Gonzaga -
A Goitacazes n® 06 — conj. 103 - CEP 11055-210 Te:;elfax( )

Santos - Sp



3.1.1 — Area do Terreno

; De acordo co 3.472
do Cartorio de Registro de Imévyeis M 0s dados constantes da Matricula
imével avaliando apresen,

: de Guarujé (v. fls. 1035/1036 dos autos), O
taa S€guintes metragens:

Frente: 33,00 1

Profundidade Equivalente = 53,94 m
Area = 1.780,00 m?

3.1.2 — Fator de Ponderagio

De acordo com 0s levantamentos por nés
empreendidos junto as imobilidrias que Opéram com iméveis no referido
loteamento, os lotes de terreno que n3

Isto se justifica devido ao fato do referido loteamento
ter sido concebido p

ara os moradores ligados aos esportes ndauticos e
Possuidores de lanchas, barcos etc.. Daj

decorre, inclusive, a baixa procura por
terrenos sem frente para o canal.,

Desta forma, o Fator de Ponderago para o presente
€aso correspondera a 50% (cinquenta por cento) comparativamente em relagdo
d0s terrenos com duas frentes, ou seja, uma frente para a via interna do
loteamento e a outra com frente para o canal

Fpond = 0,50

acazes n® 06 — conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos - Sp
aca =



- CREA sp
o 106.45
MEMBRO 50 e SEGURANCA Do TR&BAGLI{%
TUTO pe ENGENHARI& DE SA0 PauLG

Além desta condigdo i
S > para atender ao que determina a
Norma Brasileira NBR-14653-2:2011 «Avaliagses de Bens — Parte 2:

Imove'ls Urbapos” da ABNT quanto a aplicagiio do referido Método, adotou-se
0 seguinte roteiro de homogeneizac;‘a'o:

a) - Equivaléncia Financeira

Foi calculada com base na previsdo inflacionaria
vigente, utilizando-se a férmula de juros compostos para a transformagdo dos
valores a prazo em valores 4 vista.

b) - Equivaléncia de Tempo

Os elementos de pesquisa, cuja transacdo ou oferta

tenham data anterior ou posterior a data do célculo, serdo transpostos ao longo
do tempo com base nos indices Econdmicos da FIPE (Fundagdo lnstm}to de
Pesquisas Econémicas da Universidade de Sdo Paulo), sendo adotado o indice

de 399,0000 para agosto de 2014.

©) - Elasticidade de Oferta
No caso das andlises de pesquisa referentes a ofertas,
efetuou-se um desconto de 10%, para compensar a superestimativa de valor

Normalmente atribuida pelo ofertante (vendedor).

es 12 06 — conj, 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos - SP
g 23



J) — Coeficiente de Situacao

Devido ao fato de todos os elementos pesquisados
estarem localizados pg Préprio loteamento o usufruirem das mesmas
infraestruturas, néo houve Necessidade de se fazer qualquer homogeneizacio
com relagdo a este atributo,

A seguir apresentamos estes elementos de pesquisa,
bem como o Cileulo do Valor Unitirio do Metr

0 Quadrado de Venda de
Terreno - Homogeneizado em Relacio ao Local Avaliando.

(continua as fls. seguintes)

103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1893 - Gonzaga - Santos - SP
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Sergio Lujs Ribeiro dos Santos Novaes X
ENGENHE R CVL - CREA sp 106.468/D
ENGENHE R OE SEGURANG,
Memprg DO INsTITUT

A DO TRABALHO
0 DE ENGENHARIA DE SA0 PauLo

AVAUAGOES - ENOENHARM LEGAL —

CONSULTORIA
Sergioluign

ovaes@hotmail.com

agner — Tel|: 3353-0607

Oferta: R$ 900.000,00 - agosto/2014

Area de Terreng — 1.275,00 m? (irregular)

——

IE - Fipe (agosto/2014) = 399,9000 l
" Fpond P 1,00

= 0,90 x R$ 900.000,00 x 39,0000 x 1,00
R 0 x RS 19752 399,0000

|
Va1 = R$ 635,29/m?

(continua as fls, seguintes)
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Sergio Lyjg Ribeiro dog Santos Novaes g_\
ENGENHERG CWVIL - CREA sp 108.468/D
ENGENHEIRODE

URANGA DO TR
MemBRo g INSTITUTO b £

ENGENHARIA LEGAL - CONSULTORIA
Sergioluign,

ovaas@hotmall.com

Fonte de Informacﬁo: Casa da Praja Iméveis

Wagner — Tel|: 3353-0607 it
Oferta: R$ 2.200.000,00 - agosto/2014

Area de Terreno - 1.380,00 m* (30 x 46) i
IE - Fipe (agosto/2014) =399,0000 il |
Fpona = 0,50

| I
4 RS 2.200.000.00 x 39,0000 x 0.5 l
T 1380 m2 399,0000

(I
Vuz= R$ 717,39/m>

| ‘I
(continua as fls. seguintes)

- 103 - CEP 11055210 - Telefax (13) 3223.1305 . Gonzaga - Santos - gp
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AVALIACOES - ENQENHARIA LEGAL — CONSULTORIA
sergrolu:snovaes@hotmai!.com

Elementg 03

Rua 3 (terreno plano e S€co ¢/ duas

Quadra 08 - Lote 22

frentes)
— Cana] «C»

r Fonte de Informag:i‘io: Placa no loca]

Tel: (11) 99115.gg33
. Marcog (genro do proprietario)
Oferta: R$ 2.500.000,00 - agosto/2013

Area de Terreno = 1.800,00 m? (30 x 60)

IE — Fipe (agosto/2014) = 399,0000

IE - Fipe (agosto/2013) =3774117

Fpond = 0,50

Vut3 = 0,90 x RS 2.500.000,00 x 399.0000 x 0,50
1800 m? 377,4117

Vus= RS$ 660,75/m>

(continua as fls. seguintes)

3 - CEP 11055210 - Telefax (13) 3223-1893 - Gonzaga - Santos - SP
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NHARIA LEGAL - CONSULTORIA
sergioluiano

vaes@hotmail,com

| Elemento 04
Rua 1 (terreno plano ¢ S€co, formato irregular ¢/ duas frentes)
Frente Canal «A»

Fonte de Informagao; Cyg, 4, Praia Iméveis
WWw.casadaparaia.com.br

Oferta: R$ 3.685.000,00 - fevereiro/2013

Area de Terreno - 3.070,00 m? (irregular)

IE - Fipe (agosto/2014) = 399,0000
IE - Fipe (fevereiro/2013) =375,1286

Fonu= 0,50

Va4 = 0,90 x R$ 3.685.000,00 x 399.0000 x 0,50
3070 m? 375,1286

Vus= R$ 574,52/m’

(continua as fls. seguintes)

nj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga -
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eiro dos S antos Novaes
ENGENHEIRCI CiviL - ¢ SP 106.468/D
ENGENHEiRO DE SE@unANcA 00 TRABALHO
J MeEmero DO INsTiTUTE DE E

NGENHARIA DE S0 PauLo
AVALlAl:OEs =~ ENGENHA

RiA LEGAL - CDNBULTORIA
sergioluianova
1

e8@hotmail.com

[lo3

o

Elemento 05

Rua 1 (terreno plano, Se€co, irregular e ¢/ duas frentes)
Canal “A”

Fonte de Informaga‘io: Portho Iméveis

Tel: (13) 301 7-5386
WWW.porthoimoveis.com. br

Oferta: R$ 3.500.000,00 - fevereiro/2013

Area de Terreno - 3.100,00 m?

IE - Fipe (agostoX2014) =399,0000
IE - Fipe (fevereiro/2013) =375,1286

Fpond = 0,5 0

= 3.500.000,00 x 399,000 x 0,50
N 3100 m? 375.1286

Vuts= RS 540,40/m>

(continua as fls. seguintes)

——
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AVALIACOES - ENGE

: NHARIA LEGAL — CONSULTORIA
Sergioluisn

ovaas@hotrnail.com

Fonte de Informag:ﬁo: Sr. Marcelo - corretor

Tel: (13) 98142-8200
Oferta: R$ 2.000.000,00 - fevereiro/2013

Area de Terreno = 1.600,00 m? (40 x 40)

IE - Fipe (agosto/2014) = 399,0000
IE — Fipe (fevereiro/2013) = 375,1286

Fpond = 0,50

Vuts = 0,90 x R$ 2.000.000,00 x 399.0000 x 0,50
1600 m? 375,1286

Vus= R$ 598,29/m’

(continua as fls. seguintes)

-conj. 103 - CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos
30

- SP



8€azes n° 06 — conj, 103 - CEP 11055

Sergio Luis Ribeiro dog Santos Novaes
ENGENHEIRD CiviL -

CREA sP 1 06.468/D
ENGENHEIHO DE SEGURANGA DO TRABALHO
MemBro Do In DE ENGENHARIA DE SAo PauLo

: HARIA LEGAL CONSULTORIA
ser, Qloluisnovaes@hotmai!. com

[0S

Elgmegto 07
Rua 3 (terreng Plano, secq ¢ ¢/ duas frentes)
Canal “C»

Fonte de Informacﬁo: Sr. Marcelo - corretor

Tel: (13) 98142-8200
Oferta: R$ 2.200.000,00 - fevereiro/2013

Area de Terreng - 1.800,00 m? (30 x 60)

IE — Fipe (agosto/2014) = 399,0000
IE - Fipe (fevereiroL'ZOIB) =375,1286

Fpona = 0,50

Vue7 = 0,90 x R$ 2.200.000,00 x 399.0000 x 0,50
1800 m? 375,1286

Vu7= RS$ 585,00/m>

(continua s fls. seguintes)

=210 - Telefax (13) 3223-1898 -
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CREA SP 106.468/D
NGENHE|IRQ DE SEaumNcp. TRABALHO
MEmBRo po INSTITUTO D Eueemf;n :E SA0 PAULO g :
AVALIAGGES ENGENHARIA Lear — CONSULTORIA

Sergioluisng

Vaes@hotmail.com

Elemegtg 08

Rua 1 (terreno plano, Seco, irregular e o/ duas frentes)
Canal “A”

Fonte de Informag:s‘io: Sr. Marcelo - corretor

Tel: (13) 8142-8200

|
Oferta: R$ 2.000.000,00 - fevereiro/2013

|
Area de Terreno = 1.560,00 m?

|
IE - Fipe (agosto/2014) =399,0000
IE — Fipe (fevereiro/2013) =375,1286

Fle'ld == 0,50

=0,90 x R$2.000.000,00 x 399.0000 x 0,50
TS 1560 m> 375.1286

||

(continua as fls. seguintes)

= - SP
06 C



! Sergio Luis Ribeiro dos Santos Novaes

ENGENHEIRO CiviL -cR
z P
' NGENHEIRO p oA B A

E SEGURANGA
| MEMBRG o INSTITL CA DO TRABALHO

TO DE ENGENHARIA OE SAo PauLo

| AVALIACOES = ENQENHARIA LEGAL ~ CONSULTORIA
/ serglolmsnovaeahotmail.com

— x

} Calculo do Valor Unitirio Médio Saneado do Metro Quadrado
| de Terreno Homogeneizado

f % Valor Unitario
.' —— 01 R$ 635.20/m?
| 02 R$ 717,39/m?
; — 08 = T Rs 660,75/m?
— 04 = I RY574 s

05 R$ 540,40/m?

Vel Su08he R$ 598,29/m?

N R$ 585,00/m?

08 R$ 613,64/m>

Somatéria R$ 4.925,28/m?

- Média Aritmética:

Vm = R$ 4.925 28/m? = R$ 615,66/m?
8

- Intervalo de Variacdo a 30%:

Limite Inferior: 0,70 xVy = R$ 430,96/m?

Limite Superior: 1,30 xVy = R$ 800,36/m?

- Elemento Discrepante a +/- 30%: nihil

= Valor Unitario do M2 de Terreno Médio Saneado:

v ums = RS 615,66/m’
(para agosto/2014)

Sy 33
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ENHEIRO bE Sy :
Mewm GURANCA po T
BRO bo INSTITUTO DE ENGENHARIA BE SAG PAULG
'

~ENGE
| A
J

3.14-

De posse do Val AT e
Terreno, e das CaraCteriStica_s mtr{n or Umtaino do Metro Quadrado

se 2 1 de
Mercado do lote Avaliando resultars: Ml e, O

VT"_'Vums X A
I

- onde:
|' Vr =Valor do Terreno oy Capital-Terreno
Vums = Valor Bisico Unitario do Metro Quadrado de Terreno
Médio Saneado
Vut =RS$ 615,66/m?> (para agosto/2014)
A; = Areade Terreno correspondente ao Imével Avaliando
A¢=1.780,00 m?
logo:

V1 =R$ 615,66/m* x 1.780,00 m?

Vr=R$ 1.095.874,80

V1 =RS 1.100.000,00 (para agosto/2014)

P 11055-210 - Telefax (13) 3223-

1898-Gonzaga-Samos-.SP
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[log
'_ €rgio [, 1S S Santog Novaes
ENGENHE CiyiL CREA sp 108,
NHEIF! Do TRABALHO
Memg 0 Do Iy 0DE Enuenmnm BE 840 PayL
AVALIACOES . =NGENHAR A LEGAL - CoNsuLTORIA
sergioluisnovaes@hotmail. com

4 - Resumo da Avaliacio

Com base e t
apresentadas, o Valor de

odas ag informacges an'ter::;nnez:;
€rcado g, Iméve) Avaliando, constituido p
te 05, da Quadry 11, do Loteamento
o .
f100.000,00 (um milp

Marina Guarujs, ¢ ;iev i:::
0 e cem mil reais), valor este para pagamento

a data base de agostq de 2014,
n

(continua g fls. Seguintes)

i - Santos - SP
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RABALHG
1A DE 840 PauLo
GENHAR)A LeGal -

ConsuLTORIA
novaes@hotmaﬂ.com
--”l . Termo de Encerramento

: Dando po, concluidag
perito Judicial o presente Laudo

as suas atividades, encerra este
deste papel, ; € Avaliaggo, €OMPposto de 37 (trinta e sete)
folhas deste

. €S0, estando rubricadas as
nada parg todos os fins de Direito.

aryja, 21 de agosto-de 2
</

‘ﬂ* - i s"-‘-—- -P- — ,/
ﬂ?’ uis Ribeiro dog Santos Névaes
By genhieiro Civi] - CREA SP 106.468/D

Perife dicia

- - ISP
CEP 11055-210 - Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga - Santos
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