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Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL DO
FORUM REGIONAL DA LAPA - SP.

AUTOS n°. 0013437-34.2002.8.26.0004

MARIA LUCIA GARROBO PINTO, Arquiteta, CAU A5035-0, Perita Judicial,
nomeada no CUMPRIMENTO DE SENTENCA - LOCAGCAO DE IMOVEL requerido
por ESPOLIO DE ANTONIO ROSARIO CONTI em face de A. DONATELLI,
ARMANDO DONATELLI (ESPOLIO), NORMA CALIL DONATELLI (ESPOLIO) E
ADRIANA DONATELLI (ESPOLIO), apos realizar diligéncias e vistorias vém

respeitosamente apresentar as conclusdes a que chegou no presente trabalho:
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RESUMO

Imovel situado na Rua Julia Alves de Souza Cury n° 110 — Cibratel | na cidade de
ltanhaéem/SP.

Matricula Imovel Valor
n°® 24.797 do Registro | Terreno e benfeitoria — Rua Julia Alves | R$ 562.000,00 (quinhentos
de Imoveis de Itanhaém | de Souza Cury n°. 110 — Cibratel | e sessenta e dois mil reais)

*Data base: setembro de 2025

Vista da fachada do imovel avaliando.
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| - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente laudo visa apuragao do justo e real valor de um imovel constante na
Certiddo de Penhora as 736/738 do CUMPRIMENTO DE SENTENCA - LOCACAO
DE IMOVEL requerido por ESPOLIO DE ANTONIO ROSARIO CONTI em face de A.
DONATELLI, ARMANDO DONATELLI (ESPOLIO), NORMA CALIL DONATELLI
(ESPOLIO) E ADRIANA DONATELLI (ESPOLIO).

A signataria foi honrada com sua nomeagao para Perita do Juizo as fls. 1156 para
avaliar o imovel matriculado sob n°. 24.797 no Registro de Imoveis de Itanhaém (fls.
969/971) localizado a Rua Julia Alves de Souza Cury n°. 110 — Cibratel | na cidade
de Itanhaém - SP.

- Assistentes técnicos: nao foram indicados

- Quesitos: ndo foram formulados

Il - VISTORIA

1. LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente laudo localiza-se a Rua Julia Alves de Souza Cury n°.
110 — Cibratel | na cidade de Itanhaém/SP.
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Vista do imével avaliando e seu respectivo entorno:

2. ZONEAMENTO

Conforme Plano Regional Estratégico do Municipio de Itanhaém, Lei n°. 4.776/27 de
27 de dezembro de 2024, o imovel avaliando esta inserido em ZOP1, Zona de
Ocupacéo Prioritaria, cujas diretrizes estdo detalhadas adiante através dos recortes
do Mapa de Uso e Ocupacdo do Solo e Quadro com as Caracteristicas de
Aproveitamento, Dimensionamento e Ocupacg¢ao dos Lotes, que consignam para o

local os seguintes paramentos:

e Coeficiente de aproveitamento — basico: 4,00
maximo: 6,00

e Taxa de ocupag¢ao maxima: 0,50
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Quadro - Caracteristicas de Aproveitamento, Dimensionamento e Ocupacdo dos Lotes

COEF. APROV. - =
. : COEF.APROV. | TX.OCUPACAO

ZONA TESTADA / LOTE MIN.| BASICO (CAB) !\L&xmo Ll (g ” 13%
14) k . 12,
ZEXP 2 12/600 0.6 - 50%
ZEXP 3 12/1.800 02 - 20%
ZCCAL 3013.600 | 0.1 ' 10%
zcc 12/1.800 02 - 20%
ZEIS 5125 4 5 60%
- 12360 21 : 50%
ECS1a CONF. ZONEAMENTO 4 6 65%

3. PLANTA GENERICA DE VALORES

Conforme a Ficha Cadastral expedida pela Prefeitura Municipal de Itanhaém, o

imovel situa-se no Setor 016 e Quadra E.

4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O loteamento Cibratel I, em Itanhaém, € conhecido por sua infraestrutura urbana e
pela variedade de servicos oferecidos aos moradores e visitantes. A regido é
caracterizada por um bom planejamento, que integra areas residenciais a uma rede

de comeércio local e servicos essenciais.
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A regido onde se encontra o imovel avaliando € dotada de todos os melhoramentos

publicos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de agua e esgoto, energia

elétrica, telefone, pavimentagao com guias e sarjetas e servigco de coleta de lixo.

O local apresenta completa infraestrutura e € atendido por comércio variado,

dispondo ainda de hospital, unidade de pronto atendimento, escola, igreja, posto

policial e rede de transporte coletivo que trafega ao longo das principais vias do

bairro, dentre a qual, a Rua Pedro Américo.

Trata-se de regidao com densidade demografica baixa e de vocagao residencial,

caracterizada por casas de padrdo superior.

5. ACESSO

Através das Vis Presidente Vargas e Avenida Wallace Arthur Skerrat distando

aproximadamente a 4km do centro de Itanhaém.

55 Ay Pres. Kennedy

lfha das Cabiras

R Cube
&
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6. BENFEITORIAS
No terreno do

assobradada, possuindo os seguintes compartimentos e acabamentos basicos:

Pavimento térreo — corpo principal:

Garagem

Sala de estar e jantar

Lavabo

Escada

(acesso ao pavto. superior)

Cozinha

Quintal

: Piso

Paredes

Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes

Pavimento térreo — edicula:

Churrasqueira

Area de servico

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes

Teto

avaliando esta erigida uma benfeitoria

: Ceramica
Pintura latex e pedra

: Pintura latex

Ceramica

: Pintura latex

: Pintura latex

Ceramica

: Azulejo até o teto

Pintura latex

: Assoalho em madeira

: Pintura latex

Pintura latex

: Ceramica

: Azulejo até o teto

Pintura latex

: Ceramica

Pintura latex

: Ceramica

Pintura latex

: Telha de barro
: Ceramica
: Azulejo até o teto

: Pintura latex

residencial

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Dependéncia de servigo

Banheiro

Pavimento superior:

Circulagao

Dormitorio 1

Terrago

Banheiro 1

Dormitorio 2

Dormitorio 3

Dormitorio 4

Banheiro 2

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Ceramica

: Azulejo até o teto
: Pintura latex

: Ceramica

: Azulejo até o teto

Pintura latex

: Ceramica

: Pintura latex

Pintura latex

Ceramica

: Pintura latex

: Pintura latex

: Caco de ceramica
: Pintura latex

: Ceramica

: Azulejo até o teto
: Pintura latex

: Ceramica

: Pintura latex

: Pintura latex

: Ceramica

Pintura latex

Pintura latex

: Ceramica
: Pintura latex

: Pintura latex

Ceramica

: Azulejo até o teto

: Pintura latex
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7. CROQUI DO IMOVEL
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8. DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel objeto da presente avaliacido possui 10,00 metros de frente para a Rua
Julia Alves de Souza Cury encerrando a area de 300,00 m? segue adiante

transcrigdo parcial da matricula n°. 24.797 no Registro de Imdveis de Itanhaém:

IMOVEL: O lote de terreno n° 10 da quadra E, do JARDIM ITANHAEM, municipio de
Itanhaém, medindo 10,00ms de frente para a Rua 16, por 30,00ms da frente aos
fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a largura de 10,00ms., confrontando
do lado direito de quem do terreno olha para a via publica com o lote 11; do lado-
esquerdo seguindo a mesma orientagdo confina com os lotes 9 e 8 nos fundos

confronta com o lote 4.

9. FOTOS ILUSTRATIVAS

Foto n°. 1 — Vista da Rua Julia Alves de Souza Cury no trecho do imével avaliado no

presente laudo.
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Foto n°. 2 — Outra vista da Rua Julia Alves de Souza Cury.
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Foto n°. 4 — Vista do abrigo de autos no recuo frontal do imovel.
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Foto n°. § — Outra vista do abrigo de autos.
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Foto n°. 6 — Vista do recuo lateral do im

fundos.
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Foto n°. 7 — Vista do recuo lateral de quem dos fundos olha para frente.
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Foto n°. 9 — Vista da sala do im
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Foto n°. 10 — Vista da sala do imovel.
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Foto n°. 11 — Outra vista da sala do imovel.
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Vista parcial do lavabo.
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Foto n°. 13 — Outra vista parcial do lavabo.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 14 — Vista da escada de acesso ao pavimento superior.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 15 — Outra vista da escada de acesso ao pavimento superior.
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Vista parcial da cozinha do im

Foto n°. 16
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Foto n°. 17 — Outra vista da cozinha do imovel.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 18 — Vista do quintal do imdvel.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 20 — Vista da churrasqueira do imovel avaliado.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 21 — Vista da area de servigo.
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Foto n°. 22 — Vista parcial da dependéncia de servigo.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 23 — Outra vista parcial da dependéncia de servigo.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 24 — Vista parcial do banheiro de servico.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 25 — Vista da escada de acesso no pavimento superior do imovel avaliando.

Pavimento superior
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Foto n°. 26 — Vista da circulagdo no pavimento superior do imovel avaliando.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 28 — Vista do terrago junto ao dormitorio 1.
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to do banheiro 1.

orio jun

Vista do lavat

Foto n°. 29 —
e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Vista do banheiro 1.

30—

Foto n°
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Foto n°. 31 — Vista do dormitdrio 2.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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Foto n°. 32 — Vista do dormitdrio 3.
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Foto n°. 33 — Vista do dormitdrio 4.
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Foto n°
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Foto n°. 35 — Vista do banheiro 2.
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Ill - AVALIACAO

1. CRITERIO ADOTADO

1.1. Critério Avaliatorio - Comparativo Direto

O critério a ser utilizado é o Método Comparativo Direto. Sua aplicagdo se resume
na apuracgao do valor unitario basico de venda praticado na regido onde se localiza o
imovel avaliando, devendo todos os elementos comparativos coletados, possuir as
mesmas caracteristicas basicas, conforme recomendag¢dées da Norma NBR 14653-1
(procedimentos gerais) e a NBR 14653-2 (imoveis urbanos) e Estudo — Avaliagdo de
Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

1.2. Fator Oferta

Sera atribuido aos elementos coletados um desconto de 10% nas ofertas a fim de

cobrir a elasticidade de negodcios.

1.3. Depreciacdo Pela Idade de Construcio

Para o calculo da depreciagdo da construcdo, sera empregado o Método Ross-
Heidecke, que combina as consideragcdes da idade da edificagdo com o estado de
conservacgao da unidade por ocasido da vistoria.

Para a unidade em questao utilizaremos o seguinte fator de obsolescéncia:

foc = 0,409

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131 46
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1.4. Fator Padréo

Serdo aplicados os fatores previstos no estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos”- IBAPE/SP, sendo que para a unidade avalianda sera empregado o fator
correspondente a faixa minima do item 1.2.6 — Casa Padrdao Superior, ou seja:

2,356, onde teremos a seguinte descricao:

Edificagbes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos,
construidas atendendo a projeto arquiteténico planejado no tocante a disposigao

interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas.

Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais
dormitdrios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha, alem

de dependéncias de servigo completas e garagem para dois ou mais veiculos.

Estrutura, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeiras ou lajes macigas

e impermeabilizadas com protegédo térmica.

Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras ou cerdmicas especiais,

eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira.

Fachadas pintadas a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicagao

pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de boa

qualidade, alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Pisos: assoalho;, campete de alta densidade; cerédmica esmaltada; placas de

marmore, de granito ou similar com dimensées padronizadas.

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131 47
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Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, formicas ou

pintura especial nas areas frias.

Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

Instalagées hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos;
banheiros com pegas sanitarias, metais, e seus respectivos componentes de

qualidade, podendo ser dotados de sistema de aquecimento central.

Instalagbes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagéo e
tomadas com distribui¢do utilizando circuitos independentes e componentes de
qualidade, inclusive pontos de telefone, TV a cabo e, eventualmente equipamentos

de seguranga.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalho

e projetos especiais.

2. AVALIACAO DO IMOVEL

2.1. Valor Unitario Basico (VUB)

Aplicando-se os critérios referidos no capitulo anterior, o valor unitario resultara dos

calculos desenvolvidos adiante.

a) Elementos Comparativos
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ELEMENTO N° 1

Local : Rua Antonieta Guimaraes de Andrade n° 399 Cidade
Fonte : Imobiliaria Newcore

Informante 2 Sr. Yuri Telefone
Oferta : R$ 974.000,00 Data
Observagao : Casa padrao superior Idade
Area construida : 240,00 m?

Obsolescéncia : 0,609 (e) Padréo

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGCAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 2,356/2,356 = 1,000
3. Fator obsolescéncia: 0,409/0,609 = 0,672

Vu; = R$ 974.000,00 x 0,90 x (1,000 + 0,672 - 2,000 + 1)
240,00 m?

Vu1 = R$ 2.454,48/m?

: ltanhaém

1 4580-4274
: setembro/2025
: 35 anos

: 2,356

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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ELEMENTO N° 2

Local : Rua Antonieta Guimaraes de Andrade n°® 299 Cidade : ltanhaém
Fonte : Imobiliaria Newcore

Informante 2 Sr. Yuri Telefone :4580-4274
Oferta : R$ 1.250.000,00 Data : setembro/2025
Observagao : Casa padrao superior Idade : 40 anos

Area construida : 334,00 m?

Obsolescéncia : 0,605 (d) Padréo : 2,656

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGCAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 2,356/2,656 = 0,887
3. Fator obsolescéncia: 0,409/0,605 = 0,676

Vuz = R$ 1.250.000,00 x 0,90 x (0,887 + 0,676 - 2,000 + 1)
334,00 m?

Vuz = R$ 1.896,33/m?

e-mail mlgarrobo@terra.com.br - tel. (11) 98947-9131
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ELEMENTO N° 3

Local : Avenida Raul Cury n° 170
Fonte : Irene Imoveis

Informante : Sra. Elaine

Oferta : R$ 700.000,00
Observagao : Casa padrao superior

Area construida : 277,00 m?
Obsolescéncia : 0,561 (e)

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGCAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 2,356/2,356 = 1,000
3. Fator obsolescéncia: 0,409/0,561 = 0,729

Vuz = R$ 700.000,00 x 0,90 x (1,000 + 0,729 - 2,000 + 1)
277,00 m?

Vus = R$ 1.658,01/m?

Cidade

Telefone
Data
Idade

Padrao

: ltanhaém

1 3421-4400
: setembro/2025
: 40 anos

: 2,356
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ELEMENTO N° 4

Local : Rua Raimundo Batista de Andrade n® 173 Cidade
Fonte : Corretora autbnoma

Informante : Sra. Tatiane Telefone
Oferta : R$ 780.000,00 Data
Observagao : Casa padrao superior Idade
Area construida : 262,00 m?

Obsolescéncia : 0,605 (d) Padréo

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGCAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padréo: 2,356/2,356 = 1,000
3. Fator obsolescéncia: 0,409/0,605 = 0,676

Vus = R$ 780.000,00 x 0,90 x (1,000 + 0,676 - 2,000 + 1)
262,00 m?

Vus = R$ 1.811,26/m?

: ltanhaém

: 99188-5894
: setembro/2025
: 40 anos

: 2,356
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ELEMENTO N° 5

Local : Rua Raimundo Batista de Andrade n® 1046 Cidade : ltanhaém
Fonte : Imoveis Nobre

Informante : Sr. Luiz Telefone :99698-3652
Oferta : R$ 1.300.000,00 Data : setembro/2025
Observagao : Casa padrao superior Idade : 35 anos

Area construida : 323,00 m?

Obsolescéncia : 0,609 (e) Padréo : 2,656

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGCAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 2,356/2,656 = 0,887
3. Fator obsolescéncia: 0,409/0,609 = 0,672

Vus = R$ 1.300.000,00 x 0,90 x (0,887 + 0,672 - 2,000 + 1)
323,00 m?

Vus = R$ 2.024,86/m?
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b) Média Aritmética

ELEMENTOS

Ma = R$ 9.844,94 = R$ 1.968,99/m?
5 elementos

LIMITES:

Inferior : R$ 1.968,99/m? x 0,700 = R$ 1.378,29/m?

Superior : R$ 1.968,99/m? x 1,300 = R$ 2.559,68/m?

R$/m?2

R$ 2.454,48/m?
R$ 1.896,33/m?
R$ 1.658,01/m?
R$ 1.811,26/m?

R$ 2.024,86/m?

Como nio existe elemento comparativo discrepante, teremos a seguinte média aritmética

saneada:

Mas = R$ 1.968,99/m? para setembro de 2025

(um mil novecentos e sessenta e oito reais e noventa e nove centavos).
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3. VALOR DO IMOVEL

O valor do imovel, sera dado pela formula:

VI = Au x Vub onde :

VI = Valor do Imdvel

Au = Area construida = 285,50 m?

Vub = Valor Unitario Basico = R$ 1.968,99/m?
VI = 285,50 m2 x R$ 1.968,99/m?

VI = R$ 562.146,64 ou em numeros comerciais:

VI = R$ 562.000,00 para setembro de 2025
(quinhentos e sessenta e dois mil reais)

IV - CONCLUSAO

Diante das consideracdes expostas no corpo do presente laudo, o valor do imovel

objeto da acgao resultou na quantia de:

Valor do imovel
Vi=R$ 562.000,00

(quinhentos e sessenta e dois mil reais)
Valido para setembro de 2025
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V - ENCERRAMENTO

Tendo sido concluida sua missdo, emitiu a signataria o presente laudo de avaliagao

em 56 (cinquenta e seis) folhas, sendo esta a ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 23 de setembro de 2025.

Arquiteta Maria Lucia Garrobo Pinto
Perita Judicial
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