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1- INTRODUCAO
1.1- Solicitante

,ste signatadrio fol nomeado para realizacdo de pericia judicial de
avaliacdo de bem objeto do processo:

PROCESSO n° 1013861-31.2013.8.26.0309

ALIENACI\O JUDICIAL DE BENS - ALIENACAO JUDICIAL

REQUERENTE: TERE§A BENEDIIA FRANCHI AMADE

REQUERIDO: ANTONIO DE PADUA MENDES BRAZAO

1.2- Objetivo do pericia

A avaliacao tem por objetivo determinar o valor de mercado do imével e
seu valor de locacao.

0 valor de mercado do imével é entendido como a quantia mais provavel
pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o bem, numa data de
referéncia, dentro das condicdes de mercado vigente.

0 valor de locacdao do imoével representa a quantia mais provavel pelo
qual seria negociada a locacdo em uma data de referéncia, entre locador e
locatario prudentes e 1interessados no neg6cio, com conhecimento de mercado,
mas sem compulsdo, dentro das condicoes mercadolégicas.

A avaliacdo fol executada em consonancia ao disposto nas normas
Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, em especial a NBR 14653-
1:2001 - Avaliacdo de bens - Parte 1: Procedimentos gerais, e a NBR 1465-
2:2011 - Avaliacao de bens - Parte 2: Imbéveis urbanos, que diz respeito a
avaliacdo de 1imoéveis wurbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades
padronizadas e serviddoes urbanas. Atende também a Norma Para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos 2011 - IBAPE/SP, elaborada para atender as caracteristicas e
peculiaridades predominantes encontradas em cidades do Estado de Sao
Paulo, bem como demais normas complementares, editadas pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo - IBAPE/SP.

2- AVALIACAO DO IMOVEL
I- Dados cadastrais
Matricula 37.602 - 1° Oficial de RI de Jundiati

Inscricdo imobiliaria 16.013.0052

Endereco
Rua Edison Silveira Swain, 172, Vila Galvao, Jundiai/SP

II- Documentacao

a) Dos autos
Matricula do avaliando, fls. 11/14

b) Obtida
Dados cadastrais do imével no municipio
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- Demonstrativo de Débito da Divida Ativa
III- Restricdes legais e mercadoloégicas
Ndo foram identificadas restricdes legais ou mercadoloégicas.
0 imovel possui divida ativa junto a Prefeitura Municipal com cobranca
judicial, no montante de R$ 12.926,64.
IV- Localizacao
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V- Vistoria

A vistoria do imoével foil realizada com a finalidade de caracterizacdo do
imével e da regido onde se encontra. As fotos das vistorias estdo apresentadas
no Relatério Fotografico de Vistoria anexo.

a) Data 02/12/2016

b) Participantes

Autor: Sr. Antdénio Brazao
VI- Regido

a) Aspectos gerais

Bairro de uso predominantemente residencial, com predominancia de casas
assobradadas de padrao médio.

Presenca de poucas atividades comerciais e de servicos, todas de pequeno
porte e de abrangéncia local.

Nas imediacdes estao localizados o Maxi Shopping Jundiai e o Parque da
Cidade.

b) Aspectos fisicos
Regido de relevo ondulado.
c) Acessibilidade

Acessibilidade plena pelas proéprias via asfaltada confrontante.
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Imével com facil acesso ao centro, préximo da Rodovia Jodo Cereser,
permitindo radpido acesso as principais rodovias que servem ao municipio de
Jundiai - Rodovia Anhanguera (SP-330), Rodovia dos Bandeirantes (SP-348) e
Rodovia Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto (SP-300).

d) Uso e ocupacao do solo

De acordo com a Lei n° 8.683 de 07 de julho de 2016, que institui o
Plano Diretor do Municipio de Jundiai, o imoével situa-se em local classificado
como Zona de Desenvolvimento Periurbano 1 (ZDP1) e que se caracteriza pela
ocupacao predominantemente horizontal dispersa no territério, configurando
grandes vazios intraurbanos, com areas de remanescentes de vegetacdo natural..

Diversos usos permitidos entre residencial e comercial e até alguns usos
industriais.

Parametros bdsicos de uso:
. Coeficiente de aproveitamento (CA) Minimo de 0,1, Basico de 1 e
Maximo de 1.
- Taxa de ocupacdo do solo maxima de 0,40 e taxa minima de
permeabilidade do solo de 50%.
« Recuo frontal minimo de 5 m para térreo e pavimentos superiores.

e) Infraestrutura

0 local é servidos da maioria dos principais melhoramentos urbanos:

Iluminacio: Sim Agua: Sim Gas Sim
Pavimento: Sim Esgoto: Sim Coleta lixo: Sim
Guias: Sim Energia: Sim Onibus: Sim
Sarjetas: Sim Telefone: Sim Trem: Nio

f) Atividades e equipamentos comunitarios

Nas proximidades encontram-se as seguintes atividades e equipamentos
comunitadrios: «comércio geral, supermercados, estabelecimentos de ensino
(EMEB), transporte coletivo por oOnibus.

VII- Caracteristicas do imoével

a) Tipo: Casa residencial assobradada

b) Terreno

b.1) Identificacao

Lote no. 01 da Quadra E do Loteamento Vila Galvao

b.2) Dimensoes

Forma: trapezoidal

Area de terreno: 151,60 m2

Frente: 6,50 m para Rua Edison Silveira Swain

Fundos: 5,61 m divisa com lote 10
Lateral direita: 25,07 m divisa com lote 2
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Lateral esquerda: 25,01 m divisa com Jardim Florestal
b.3) Topografia: declive acentuado
b.4) Consisténcia do solo: seca
c) Edificacoes e benfeitorias
As edificacoes foram classificadas de acordo com as principais

caracteristicas observadas, de acordo com o estudo “Valores de Edificacbes de
Imbéveis Urbanos IBAPE/SP” e conforme apresentado na planilha de avaliacao.

Area
Benfeitoria Construida Grupo Padrao Intervalo Estado
(m2)
Casa assobrada 196,00 1.2-Casa 1.2.5- Padréo Médio Médio b- Entre nova e regular
Casa asssobradada com pavimento inferior contendo sala e varanda,

pavimento térreo com sala, lavabo, sala de TV, cozinha e lavanderia, pavimento
superior com 3 dormitérios, sendo um suite, mais um banheiro.

Local Parede Piso Forro Portas | Esquadria InEsltgltI:;i\ggo mztgﬁﬁig
Externo Pir:atrlggosé%bre Ceramica Massa env(?r%?zir:da Ferro Completa -
S PRSI Coramicn | Wassa MR Fero | Completa | -
Banheiros AZU'%?OS até Ceramica Massa envvgr%?zirglda Ferro Completa Cs?nn:gllee;a
Dormitorios Pinhueg?)ggbre Ceramica Massa envgﬂ?;gda Aluminio Completa -

VIII- Avaliacao
a) Metodologia

A escolha da metodologia de avaliacao do valor locativo do imével recaiu
sobre o Método da Remuneracao do Capital, no qual o aluguel é determinado em
funcdo do valor do imével, método empregado em casos de 1iméveis isolados e
atipicos, para os quais a utilizacdo da comparacado direta seja impraticavel,
como é a situacdo em tela.

Assim, também denominado Método da Renda, baseia-se no valor de venda do
imével e o valor locativo é funcdo do rendimento do capital empregado,
designado como Capital Imével.

0 Capital-Imével (CI) é composto pelo somatério do Capital-Benfeitorias
(CB) com o Capital-Terreno (CT), calculados de acordo com os ensinamentos
dispostos no Capitulo 14 - Avaliacdo de Aluguéis, de autoria do Eng. Milton
Candelaro, da publicacado Engenharia de Avaliacdes da Pini e IBAPE/SP.
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CI = CT + CB

Por fim, o cdlculo do valor do aluguel mensal se da pela aplicacado da
taxa de renda anual, calculada de forma composta, considerando-se taxas
diferentes para o terreno e para a construcado.

0 Capital-Benfeitorias (CB) foi determinado pela avaliacdo das
benfeitorias, executada seguindo o estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS IBAPE/SP - Versao 2002”, no qual os unitarios obtidos correspondem aos
valores de venda, ndo admitindo, por consequéncia, qualquer acréscimo quer a
titulo de vantagem da «coisa feita, como a pretexto de fator de
comercializacdo, por ja estarem estes componentes neles contidos. A avaliacao
calcula a depreciacdao da benfeitoria, com determinacdo do fator de adequacao
ao obsoletismo e ao estado de conservacao.

0 Capital-Terreno (CT) fol baseado no valor de mercado do terreno nu
(Vtn) e no aproveitamento do terreno pelas construcboes existentes, expresso
pelo coeficiente de aproveitamento (Ca).

CT =Vtn x Ca

0 coeficiente de aproveitamento (Ca) é calculado pelo quociente entre a
area construida efetiva e a area construivel maxima

E a area construivel maxima é calculada pela multiplicacdo da é&rea do
terreno pelo coeficiente de aproveitamento maximo legal da zona de uso e
ocupacdo do imoével.

No entanto, em alguns casos, a ocupacdo maxima economicamente vidvel ou
mesmo desejavel para o local é inferior a prépria limitacdo legal, tais como
em bairros de residéncias unifamiliares onde 4reas de lazer ou de
ajardinamento sao valorizadas. Assim, a 4rea construivel maxima pode ser
substituida pela area construivel maxima econdmica.

Para determinacdao do valor de mercado de terreno foi utilizado Método
Comparativo de Direto de Dados de Mercado.

Nos elementos amostrais com benfeitorias fol adotado o critério
residual, pelo qual o valor do terreno foi assumido como a diferenca entre o
valor do imével e das benfeitorias, conforme o seguinte procedimento:

Vt = (Vo x Ff) - Vb

Onde:
Vt = valor do terreno

Vo = valor da oferta do imével
Ff = fator de fonte ou oferta (0,90 para ofertas e 1 para transacgoes)
Vb = valor da benfeitoria

Também aqui os valores das benfeitorias foram determinados pelo estudo
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP”.

A taxa da renda fol determinada de acordo com o trabalho “Arbitramento
de Aluguéis” do engenheiro José Carlos Pellegrino, o qual propde uma taxa de
renda composta, com taxas diferentes para o terreno e para a construcao.
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b) Pesquisa de mercado de terrenos

A pesquisa de mercado estd apresentada em anexo, fol realizada em julho
de 2017 e enfocou a busca por elementos do mesmo tipo, na mesma regido e em
condicoes econdmico mercadolégicas equivalentes as do bem avaliando.

c) Diagnéstico de mercado

0 mercado imobiliario passou por grande valorizacdo em quase uma década
antes de 2015, com elevacdo de precos em taxas superiores aos 1indices
inflacionarios. Tal situacdo decorreu do estabelecimento de regras que deram
maior seguranca e estabilidade e ampliaram o crédito e financiamento
imobiliario.

Com o surgimento de mecanismos 1institucionais adequados, representados
pela Lei 9.514/1997, que dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario,
instituindo a alienacdo fiduciaria de coisa imével, e pela Lel 10.931/2004,
que dispdoe sobre o patriménio de afetacdo de incorporacdes imobiliarias, Letra
de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito
Bancario, o Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) e o Sistema de Financiamento
Imobilidrio (SFI) passaram a atender as demandas da construcdo civil, dos
mutuarios e dos financiadores.

Porém, a partir de meados de 2014 a atividade imobiliadria sofreu grande
reducdo, acompanhando a reducdo da atividade econdémica brasileira em razao da
elevacao do endividamento publico, das taxas de inflacdo e das taxas de juros,
com reducdo de investimentos e aumento do desemprego.

Desde agosto de 2014 os valores de venda de 1imoveis comerciais nas
principais capitais sofre declinio em quase todos os meses. 0 mesmo se observa
em relacdo aos valores de locacdo comercial.

Desde 2014 houve reducdao de lancamentos de novos empreendimentos, mas
observa-se no mercado em geral elevada oferta de iméveils comerciais para venda
ou locacao.

Em relacdo aos valores de venda de iméveis residenciais - apartamentos,
sdo observadas pequenas variacdoes mensais negativas ou estabilidade desde
agosto de 2015, ndo obstante a elevacdo da taxa de 1inflacdo, que somente
sofreu reversdo em fevereiro de 2016.

Desde 2014 houve reducdao de lancamentos de novos empreendimentos e o
mercado conta com elevada oferta de iméveis residenciais.

d) Andlise estatistica dos dados

Os elementos da pesquisa de mercado foram homogeneizados pela aplicacao
de fatores, analisados e saneados por processo estatistico conforme anexo.

0 saneamento da amostra foil realizado com a verificacdo da discrepancia
de 30% dos dados homogeneizados, comecando os descartes pelo maior valor em
médulo.

e) Grau de precisdo da avaliacao
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Apresentado na planilha Andlise Estatistica anexa, Grau III de precisao
da avaliacado .

f) Grau de fundamentacdo da avaliacdo

Apresentado na planilha Grau de Fundamentacdo anexa, avaliacdo com Grau
ITI de fundamentacao.

g) Resultado da avaliacdo
De acordo com as condicoes do presente trabalho e os calculos

apresentados, os valores de mercado de venda e de locacdo do imével foram
avaliados em:

VALOR DE AVALIAGCAO DO IMOVEL

Rua Edson Silveira Swain, 172
Vila Galvao - Jundiai/SP

Valor do terreno

Area (m2) 151,60
Valor unitario (m2) homogeneizado R$ 951,76
Valor total terreno VTn R$ 144.286,82
Benfeitorias B R$ 283.363,20
Total R$ 427.650,02

(quatrocentos e vinte e sete mil, seiscentos e cinquenta reais e dois centavos)

(jul/2017)

VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Coef. Aproveitamento Maximo (Basico) ZDP1 1,00
Area construivel maxima (m2) Acm 151,60
Area construida (m2) Ac 196,00
Coeficiente aproveitamento econémico Ac/Acm 1,2929
Coeficiente aproveitamento adotado * Ca 1,2929
Capital Valor Taxa anual Valor anual

Terreno (VTn x Ca) R$ 186.544,97 5,41% R$ 10.092,08
Benfeitorias (B) R$ 283.363,20 6,41% R$ 18.163,58
Valor total anual R$ 28.255,66
Valor locativo mensal R$ 2.354,64

(dois mil, trezentos e cinquenta e quatro reais e sessenta e quatro centavos)
(jul/i2017)

RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50, 5.1618 - EDIFiCIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 - SA0 JOSE DOS CAMPOS - SP
TEL. (12) 99627-6651 - (1n1) 4949-4449 - E-MAIL JL@RIVITTLENG.BR
1013861-31-2013-8260309_Laudo_bk1.odt - 9

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013861-31.2013.8.26.0309 e cédigo 1D50067.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANA BARBOSA, liberado nos autos em 17/07/2017 as 13:57 .



JOSE LUIS DA MATTA RIVITTI

ENGENHEIRO CIVIL

fls. 277

4- ENCERRAMENTO

Anexos:
I. Relatério Fotografico de Vistoria
II. Andlise Estatistica e Avaliacao
III. Pesquisa de Mercado
IV. Documentacdo obtida

Este é o Laudo Pericial que apresento a apreciacao

de Vossa Exceléncia,

constituido de 10 laudas e mais anexos relacionados acima, tudo impresso em um

unico lado, a ultima datada e assinada.

S.J.Campos, 14 de julho de

José Luis da Matta Rivitti

2017.

Engenheiro Civil - CREA 0601952091
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Vista da esquina da R. Edison Silveira Swan. Vista da R. Edison Silveira Swan com avaliando a direita..
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03 - DSCF5647.JPG 04 - DSCF5649.)PG
Vista da R. Edison Silveira Swan com avaliando a esquerda.. Vista frontal do imdvel avaliando.
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Garagem. 06 - DSCF5651.JPG
Corredor lateral.
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