. AZUL
EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA COMARCA DE MONTE

PAULISTA-SP.

PROC. N'.mmﬂﬁ??-!.l.iﬂﬂ'}.ﬂ.lﬁ.ll.}'?ﬂ
ORDEM N°.290/2009

LUIZ CARLOS PALIM, devidamenic gualificado nos autos, na
gualidade de perito judicial, no processo do Grupo 1 Civel, da Agio 126 — Execugiio de
Titulo Extrajudicial (processo NM?T-H.IBH.E.IE.MT{L ¢ de Ordem nf.l‘?llﬂﬂﬂ‘_‘}l}.
que Bamco Nossi Caixa S/A, move contra Isaias José Justino Junior - ME ¢ outrofsh
em curso por este Juire ¢ Canorio  do  Oficio Judicial-Secdo Civel, vem m
respeitosamenie & presenga de Vossa Exceléncia, requerer @ juntada do incluso laudo de
avaliagiio do bem imdvel penhorado nos BULOS.

Outrossim, reguer que os honorarios sejam fixados em definitivo.
requerendo o deferimento da expedigio de mandado de levantamenio € favor deste
perito.

Termos em que.

p. Deferimente. ./ o
i F”/"
Monte Azl Phulista, 98 de junhd de 2015.

o

b

LUIZ CARLOS PALIM
Engenheiro Civil
y, Perito Judicial
/ CREA n'.060.146.686-3

¥ Ir.
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LUIZ CARLOS PALIM
Engenharia de Avaliag0es

¥

PRELIMINA RES

() presente laudo tem par objetivo apurar o valor real ¢ de mercado
de um terreno. Sitiado na cidade de Paraiso, comarca de Montt Azul Paulista — SP., & Rua
Oreste Cardsio, lote n.05 da quadra n.06. lado impar, de propriedade do Executados.

segundo matricula 5.764. A vistoria ocorrcu em data de 05 de junho de 2013 Para a
avaliagio serd considerado comao data base o presente mes, ou seja. JUNHO DE 20135.

Pars tanto, este avalindor desenvolverd os seus calculos tomando
como base em valores atuais ditados pelo mercado tmobilidgrio local a partir de critérios
técnicos, ¢ apds proceder vistona ¢ andlise que se fizeram necessirios par: a conclusio
deste laudo, para 0s imdveis paradigmas, coma também, para o imovel avaliando.

DO IMOVEL OBJETO

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Descrico:

U terreno situado & “RUA ORESTE CAROSIO™, lado impar, lote
n.05. da quadra n.06, no lotcamento denominado “Jardim Tangard™, no distrito ¢ municipio
de PARAISQ. comarca de Monte Azul Paulista, Estado de Sdo Paulo, que mede 10,00
metros de frente & de fundos por 2500 metros da frente aos fundos de ambos os lados,
confrontando pela frente com a Rua “RUA ORESTE CAROSIO™: de um lado com o lote
n.04: do outro lado com o Jote n.06: ¢, nos fundos com o lote n, 14, todos de propricdade da
Imobiliaria Faixa Azul Lida.; percfuzendo dito terreno a drea total de 230,00 metros
quadrados, estandd 0 mesmo situado a 32,00 metros de distancia do canto redondo da
esquina da Rua “RUA ORESTE CAROSIO" com a Rua “RUA NESTOR HAMILTON
| £"- Cadasirado na Prefcitura Municipal de Paraiso sob n°224.21.19.229, e
estando dito imével Matriculado sob o n.5.764, .01, Livro n.2, no Cantdrio de Registro de
Iméveis da comarca de Monte Azul Paulista-SP..

Rua S80 Pedro, 451 - Centro— Monte Azul Paulista, SP — CEP 14730-000
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1 SETTE-
O tareno € Wdo sherto no 2h iphaentn fechado nas [aterass €

aherto nos fundos. Possas calcads no passedo © § tOpogral fia & plana.
() imcvel fica da mManers que SCEUC discram FRsGo:

Area do terreno: 250,06 ml:

DA AVALIACAOD

Para 3 avaliagio do imdvel, o avaliador utilizard © método
comparativo de dados de mercado.  Este avaliador elsborou uma pesquisa de pregos,
sekecionando clementos de imoveis transacionados ¢ em oferta. Nas proximidades € bem

raro encontranmos elemenios om ofertas ¢ transacionados em moeda corrente.
tmwmﬁm:mﬂm conforme croqui anexo.

Para achar ao valor do terreno avaliando partirei do m? de cinco
terrenos transacionados ¢ em oferta, proximo ao imdvel avaliando.

dai o motivo

ELEMENTOS DE PESQUISA

A)- Elemento paradigma — Terreno plano em oferta.
, | Local: Rua Nestor Hamilton Morante, Paraiso-SP. (ver croqui de
situag3o):
e Do terreno; Testada = 10,00 m: profundidade = 23,00 m: fundos =

oy



Coordenadas Geogrificas: 2 1o 15217 g 48°46°1 g 98"0x
Valor pedido: R$.6 5 (00,00 (Sessentd € Cineo Mil Reais):

Informante: — celuiar 17 - 99618 271 [

Data: junho/201 5

B)- Elemento paradigma — Terreno plano em oferta.

Local: Rua Nestor Hamilton Morante, Paraiso-SP. (ver croquil;
Do terreno: Testadn = 10.00 m; profundidade * 25.00 m: fundos =
10.00 m; &rea total = 250,00 m2;

Coordenadas Geograficas: 2 1°01°15.21" S; 48°46° B.O870N
Valor pedido: RS.65.000,00 (Sessenta ¢ Cinco Mil Reais):
[nformante: — celular 17 - 99618 2716

Data: junho/2015.

 Ruu Slo Pedro, 451 - Centra - Monte Azul Paslista, SP - CEP [4T30-000
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C) Elemento paradigma _ Terreao plano em oferta.

Local: Rua Nestor Hamilton Morame. Paraiso-SP. (ver croqui de
situagio )

Do terrena: Testada = 10,00 m; profundidade = 25.00 m; fundos -
10,00 m; drea total = 250,00 m2;

Coordenadas Geogrificas: 21°01°15.217 S: 487467 18,987k
Valor pedido: R$.65.000,00 (Sessenta ¢ Cinca Mil Reais):
Informante; — celular 17 - 99618 2716,

Data; junho/2013.

R 580 Pedro, 451 ~ Centro— Monte Azul Paulists, SP - CEP 14730-000
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" ferta.
D). Elemento paradigma Terrend caido pari @ fundo em o

Local: Rua Sem Denominagda, paraiso-SP. (ver crogui de 4o
no anexnl;
Do temreno: Testada = 10,00 m: an!’undidmh! 29,80 m fundos
10,00 m; frea total 208.00 m2;
Coordenadas Geograficas: 21701 086" S; 46°46" 17,0470

Valor Pedido R%.58.000,00 (Cinguenta € Oito Mil Reais);

q
Informante: Paulo Brandido - placa no Lerrend = celular 17 - 2968:

2475

Data: junho/2013.

E)- Elemento puradigma — ‘Terreno caido para o fundo em oferta.
Local: Rua Sem Denominagio, Paraiso-SP. (ver croqui de situagio);

Do terreno: Testada = 10.00 m; profundidade = 29,80 m; fundos =
10,00 m; direa total = 298,00 m2

Coardenadas Geograficas: 21°01°21.317 S: 48°46719,1370;

valor Pedido: RS.58.000.00 (Cinguenta ¢ Oito Mil Reais);

Informante: Paulo Branddo - placa no terreno - celular 17 - 99615
2475,

Data: junho/2015.

Eﬂﬁoi‘nﬁﬂ,ﬂl—ﬂm — Monte Azul Puulista, ST — CEP 14730-000
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o valor p-|.'.~ir.1uisudu for
de oferta igual o 90% do

Observagho: Reduglo de oferta: el

cio, adota-se O fator de redugsio

oferta ¢ nio o de efetiva transa
asticidade de negociagio,

valor em oferta pars compensar i sua cl

CALCULO DO ™M DE FERRENG E DO M DF

CONSTRUCAO PARA OS5 FLEMENTOS PARAD IGMAS

Calculo do m? de terreno para o imovel paradigma =A™

Satisfszendo as condigdes:

. Fr2 < Fe = 2Frn  quando Pmil2 < Pe < Pmi & Vi= A X vl x
{(PmiPe)” ¢ quando Pma < Pe<2Pma—=> Vi=A X V1l x [L'u.‘l’mar" e Cf
(FriFe)'"™, dentro dos limites Fr2 < Fes 2Fr

Unde:

Cf = coeliciente de valorizagho ou desvalorizagho pela frente
Fe = Frente efctiva

Fr = Frente de referénein

Pe = Profundidade cletiva

Pmax = Profundidade maxima

Pmin = Profundidade minima

Caleulindo o muro do fundo ¢ da lateral, fica:

(35.00m x 200m x RS.40,00/m2) 2 = R$.1.400,00
Pedro, 451 - Centro - Monte Azl Paulista, SP - CEP 14730-000
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Pe = 250,00 m2/ 10.00 m = 2500 m.

Vi = (Rﬂ.ﬁiﬂﬂﬂﬂﬂnﬂqﬂ RS, 1.400,00) 250,00 m? x (10,00

m /10,00 m)™* x (25,00 m / 25,00 m)"”

i VI = (RS.38.500,00 - R$.1.400.00) ;250,00 m? X
10,00 m)"™* % (25,00 m / 25,00 m)"
{25 X

VI = R$S7.100,00 /25000 m* x (10,00 m/ 10,00 m)
(25.00 m / 25.00 m)"*

(10,00 m /

= R$.22840 /m* x (LOOY™ x (1,009

V1 = BRS22840/m2 x 1.00x 1.00

| VI = R$.228.40/ m* de terreno para o comparative *A" B

Ciilenlo do m? de terreno para o imbvel paradigma “B™:
Calealando o muro do fundo, fica:
(10,00m x 2,00m x R$A0,00/m2) 2 = RS.A00.00

Pe = 250,00 m2 / 10,00 m = 25,00 m.

Vi = [Riiiﬂmmxﬂﬂi} R$.400,00) /250,00 m* x (10,00 m
nﬂ.m:nj’-“ X (25,00 m /25,00 my™*

VI = (RS.58.100.00 - RS.400.00) /250,00 m* x {(10.00 m [ 10.00
- m)’® x (25,00 m /25,00 m)" ™

gﬁ J““ = R$.57.700,00 /250,00 m* x (10,00 m / 10.00 my"® x
W2 m/2500m

V1 = R$.230.80 /m? x (1,00 x (100"
V1 = R$:230.80/m* x 100 x 100

'E = H—,Z;]!,Bﬂ { m? de terreno para o comparativo “B"




]
I Y1 = (R$.63 unu,unw.w E.I.4M.M‘,ia'25ﬂ.ﬂﬂ:rﬁ % (1

* m”ll.ﬂﬂm]mx["ﬁmmfﬁﬂﬁm}“
s50,00 e X (10.00m

oh V1 = (RS$.58,100,00 - RS.1.400,00) /=
1000 m)™** x (25,00 m / 25,00 m)

V1 = R$.56.700,00 (2500
(25,00 m / 25,00 m)"*

V1 = R$I26.80 fm? x (100" x (1,00

om2 x (10,00 m /1000 m)Ps %

V1 = R§226.80/m? X 1.00 % 1,00

|

[ Vi = R$.22680 / m? de terreno para o comparalivo

Cil:uhﬂnmldtunuup.iunlmiwliﬂndi:ﬂl“ﬂ
Satisfazendo as condigbes:

Fri2 = Fe < 2Fn qua:nanms.l'Zf:'Pf:{hm-iw A xVl x
=Mm-:l’=-=.‘-:m-}w ﬁulethmea} e ‘CL =

4 dentro dos limites Fri2 < Fe< 2 Fr

Omnde!
Cf = coeficients de valorizado ou desvalarizacdo pel frente
Fe = Frente efetiva
Fr = Frente de referéneia
o Pe = Profundidade efetiva
Pmax = Profundidade mixima

Pe = 29800 m2/1000m = 20.80 m, descontando 3% por ser

F; n -
'.- ‘.I 1I1 -..h'r_:.:i [
= "-ur- 'h-'l'"r e =

§.58.000,00 x 0.90 x 0.95) /29800 m* x (10,00 m /10,00
19.590,00 / 29800 m* x (10,00 m / 10,00 m)"*

RS.116641 /m? X (1,00) x (1,00)%
RS.166.41 /m? X i,ﬂu.x 100




{:mm-hmﬂmmmqmﬂlpmﬂkﬂﬂ“

Pe = 298,00 m2 / 1000 m = 20,80 m. descontando $% por S€t

caido para o fundo.
gnﬂumnhummq&mmmﬁ# < (10,00 m /10,00

m)" x (29,80 m zun 1

Vi = R$.49.500,00 / 298,00 m* X (10,00 m / 10,00
(29.80'm { 29,80 m)™"

VI = R$16641 A x (1007 x (100

™ x

V1 = RE.166,41 /m? x 1.00x 1,00

| VI = RS.16641 / m? de tﬂn-mp:rnummwuﬁw“ﬁ“ =

Fazeado a média fica:

~ Vlmédio= (RS.22840 + RS.230.80 + RS.226,80 + RS.166,41
+ RS.166,41) /5

Vil médio= RS.1.018.82/5

[V médio = RS.203,76 (m? de terreno médio |

. Fazendo a média saneada, excluindo os gue ficam fora do
yalo de 30%, fica:

RS.203,76 fm* x 0,700 < RS$.203,76/ m* < R$.203,76/ m* x 1,30

RS.142.63 /m* < RS.203.76 /m* < RS.264.89/ m*

mmmdmﬂmum encontram-s¢ dentro do
ecendo o valor da média encontrada acima de RS.203.76 /m*

gt =l

e 3 __;Evj_m“..mmmm Fr< Fes2xFre
V x A x (Pma/Pe)”, , entiio, sabemos que:




Cf = cocficients de valorizagBo ou desvalorizacdo da frate
Fe = frente efetiva =~ 10,00 m

Fr= 10,00 m {residéncias; £ona 3}

Pma = Profundidade mixima

Pmi = Profundidade minima

Sabendo-se que:

Calculando a calgada do passeio (mais ou menos a medida, tinha

areia grossa sobre a mesma), muros laterais ¢ do fundo, fica:

. 200m x 7.00m x R$30,00 /m2 + (2500 m x 1.80 m x
RS.40.00/m2) /2 + (1000m x 1,00m x RS4000/m2) 2 +(2500m x 1.80m %
RS.40.00/m2) /2 = RS420,00 + R$.900,00 + RS200.00 + RS900,00 = R$2.420.00

VI = R$.203.76 /m?
Pe = 250,00 m2/ 10,00 m = 25,00 m,

e, | Vi = [(R$.203,76 /m2 x 250,00 m2) + R$:2:420,00] x (10.00m
/10,00 m)™* x (25,00 m (25,00 m)™"

.3 Vi = [R$.50.940,00 + R$2.420,00] x (10,00 m / 10,00 m)™* x
(25.00 m ¢ 25,00 m)"~

Vi = R$.53.360,00 x (1002 x (1,000
Vi = R$53360.00 x LOO x 1,00

| Vi= RS.53.360,00

) ‘{ﬁ",ﬂ@r:ﬁ*mfnﬁﬂﬂmduﬁdﬁ RS.53.360,00 (Cinquenta ¢ Tris Mil,
oo,  parte dea de 0.00% pertencente 50 imével penborado




XO 02 — foto aérea com localizagao
dos terrenos
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ENCERRAMENTO

Wadn mnis tendo a informar. cRocrma O 1'|-T‘|."ﬂ."ﬂlj,!" landiy d PACSINIAY

lempo em que me coloco intciramente 4 disposigho de Vossa Eyceléncia par d“_'"“"'
quaisquer dividas que possam SUrgie # respeiio no irimite nomaldos autos, e que Vil por
mim assinado nesta e vistado nas restantes.

Monte Azul Paulista, 08 #& junho de 2013

i s /" LUIZ CARLOS PALIM
4 / Engenheire Civil
,f i Perito Judicial
CREA n°060.146.686-3

Rua Sfio Pedro, 451 — Centro — Mante Azul Paulista, SP - CEP 14730-000
Email: engpelim@uyol.com.e / Fone: (17) 3361-5130 1 Cel: (17) 99179-1409 E



