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MARCOS EDUARDO BIGATTO, engenheiro civil, infra-assinado, perito
nomeado por V. Exa. nos AUTOS pA ACAO PRECAT(

m geral), em que BANCO

Primeiramente, requer o levantamento dos

honorarios periciais
provisorios ja depositados as fls. 20-23 (RS 2.500,00).

Solicita ainda, sejam os honorarios definitivos arbitrados em RS 3.900,00 ‘cl
que correspondem ao valor constante na tabela IBAPE em funcao do valor da hora :
tecnica + despesas (15 hrs. x RS 250,00 + Despesas).

Por fim, apos haver procedido aos estudos e as diligéncias que
necessarios, vem apresentar a V. Exa. o seguinte

~

LAUDO

e-mail: marcosbigatto@t rra.ce



-

ENGENHEIRO Cryvy

—————

REA 061053150 -ﬁ_‘”—‘“"‘-—-.___r__ Mo‘ e
;R:PI i:'l" T —‘Mbw
W‘li icias
i [‘I.‘
LN_QLC-E 5 '(\

1. Condicoes Pre

ag. 3

2. Dados dos Imoveis

3. Vistoria

4. Métodos e Critérios

Pag. 15 i

5. Calculos e Elementos Pag.21 ‘i:_ |
6. Quesitos do Requerente Pag. 32
7. Conclusao Pag. 33

F: (19)3307-2060 / (19)9684—9644»:5
e-mail: marcosbigatto@terr:
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Trata a presente B
BANCO BILBAO VIZCAYA BRAS(:E " AsBo Precatéria (em geral), requerida por,
o R P L S/a contra ELI SAURE E CIA LTDA e outro(s), em
» 3 Comarca de Atibaia, Autos N° 048.01 2011.015767-9
(2286/11). SRRV

do Cartério de Registros de Imoéveis da
Comarca de Atibaia/SP. S

A fl. 02 verifica-se a Carta Precatéria Civel ‘ E
.
-  ——==J a LIVEL !

A fl. 16 verifica-se o despacho determinando a avaliacdo do imovel.

A fl. 19 verificam-se os Quesitos do Autor.

O Requerido nao apresentou quesitos. i
O Requerente nao indicou Assistente Técnico. i

O Requerido nao indicou Assistente Técnico.
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F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campi
e-mail: marcosbigatt ; :
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2.- DADOS pog IMOVE(S :
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Rua Inez R. Rodrigues

..........
..........
e
-----------------
........
.........

Rio Abaixo (Atibaia/ SP)

e L R L Parque Rio Abaixo
A - e RS 02e03
...................... s I & 7 <
- uadra e ssaniany Ll LR T P e e Sinieninie s i 01 |
S e R e e, :
« indice Fiscal ............ T P S

* Posicao dos Lotes .......

B N T

Tettreereseescae...... Meio de Quadra

= Area do Lote 02 .

..... Semrerstasanecicriinseesaness: 5.287,00 M2

* Testada
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" MBI e Terrsesesseiiieiiieae..... 15,840 CRI de Atibaia

L Al’ea dO LOte 03 i L e T e e mesesssssssstanenrancen 5'212’w ml

Testada .........

R lOl..n..h---l.l.l.l.'..ll‘l..“i.ﬂ'—ﬂr

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Comy

e-mail: mar
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Condominio Horto I

“"Parque Rio Abaixo" -

'!i“

F- (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / 5P _
e-mail: marcosbigatto@terra.combr
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* LOTEAMENTO: “Parque Rio Abaixo" - Condominio Horto Ivan - Atibaia (SP).

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP
e-mail: marcosbigatto@terra.com.br 6
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3.- VISTORIA

A vistoria Pericial foi
realizada em 1
pelo zelador do condominig - sr. Saturning s S T

Foram feitos o
evantamento fotografico e a coleta de dados que
caracterizam o imovel e sya regiao.

O padrao econdémico dos imoveis dentro do condominio pode ser
classificado como superior.

Os lotes avaliandos possuem topografia levemente inclinada, fazem
fundo para o corrego, e contam com os seguintes melhoramentos:

* Rede de distribuicao de energia elétrica;
* Rede de distribuicao de agua; é

+ Rede coletora de esgoto;

+ Rede telefénica;
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FOTO N° 07 - FRENTE Do CONDOMINIO

"HORTO IvaN",

FOTO N° 02 - FRENTE DO CONDOMINIO “HORTO IVAN" (OUTRO ANGULO).

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP
e-mail: marcosbigatto@terra.com.br 8
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FOTO N° 03 - viA DE ACESSO A0 CONDOMINIO.

FOTO N° 04 - VIA DE ACESSO AO CONDOMINIO (TOMADA DE OUTRO ANGULO).

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP
e-mail: marcosbigatto@terra.com.br 9
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FOTO N° 05 - peT, ALHE DA PORTARIA.

FOTO N° 06 - VISTA INTERNA DO CONDOMINIO (PROXIMO A PORTARIA).

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP
e-mail: marcosbigatto@terra com.br 10




Marcos eduardo bigatto

avalacoes l pericias

FOTO N° 08 - VIA DE ACESSO AOS LOTES AVALIANDOS (A DIREITA).

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP
e-mail: marcosbigatto@terra.com.br 11
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FOTO N° 10 - DETALHE DA TOPOGRAFIA.

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP
J e-mail: marcosbigatto@terra.com.br 12

S




Marcoes eduarde bigats
o

avaligc Geg

I Pericias

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP
e-mail: marcosbigatto@terra.com.br 13
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F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP
e-mail: marcosbigatto@terra.com.br 14




Este Laudo segue
Urbanos do IBAPE /Sp (Instj

2005 e a Norma da ABNT 1

as d“’etrlz
€S da Norma p
ara Avalj
tuto Brasilej,, .

4653.7 - Avaliagoes E Pericias de Engenharia) .
8C30 de Bens Parte )

Imoveis Urbanos. 0
U de Precisac ¢ I,

Cao de Iméveis
Aval.

Grau de Fundamentacéo el e 0 Gr

procedimentos, dentre 0s

inferéncia estatistica,

O valor final sera determinado
na soma do valor do terreno, mais
indiretos e,

através do método evolutivo
0 valor da con
assim, acrescentando ag total

vendas e lucro do €mpreendedor, que devem
meio do calculo do fator de comercializacio,

» que consiste
strucao, mais os Custos diretos e

05 custos financeiros, despesas de
ser contemplados no mercado, por

A formula basica Para o emprego do método é:
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mAPE 1507 - -‘—-“RR_‘ “T?_'F_o__s_‘ﬁ rdo bignﬁo
M« ( :
4.1- TRA : i
TAMENTO POR FATORES A
Os fatores de hornOgenetza
conforme item 8.2.1 4 2, po o

temporal, €ncontram-se indic

ados nag
do IBAPE/SP™.

= 0 preco homogeneizado, resultante da aplicacao de todos os fatores

de homogeneizacao ao Preco original, devera estar contido no intervalo
de 0,50 a 1,50.

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 -
e-mail: marcosbigatto@terra.col




g Uml_m

N NHE RO Oy

R A SN0 )y

RAPE 15D

Marcos eduarde bigatto

m_rnlrncﬁcs i pericias
2 [ 4
iviL ) L
Apos A hoﬂ'\u
“heizacio
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O Campo de

Pantes, Para o saneamento da amostra,
arbitrig
compreendido

= Os fatores de ho

tipologia,

observados, nio podendo ser maior o dos

primeiros, em relacao ao dos
ultimos, para que nao resulte aumento da heterogenei

dade.
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Assim, da PesqUIS] efe 1w LU

ofertas para venda, cujas Carac
frente, profundidade, topografia- & 5

. c .
preco de venda, constam da pe : onstrucao:

dos lotes tais como: areas,
areas, qualidade, idade, e

Os elementos Coletad

5 foram inserig i
(Anexo |) desenvolvida Com base Nas Normasg do IB::E /Z': st o

» 0S comparativos

- elasticidade de Precos:
- localizacao;

- topografia;

- fatores de forma;

- fator de acesso;

fatores de Padrao construtive € depreciacao.

Obtidos os elementos Comparativos homogeneizados,

fizeram-se os
calculos estatisticos, obtendo-se g média aritmética e seus limite

s de confianca
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cent

meédia, cujo valor final homogeneizado para 6 metro quadrado do lote paradigma .
resultou em: .

0) em torno da

VALOR UNITARIO BASICO = RS 60,00/m?

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 -

: : -
e-mail: marcosbigatto@terre
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Cdo do terrenq
Avaliacao de Imoveis Urbanos”. elaborada
IBAPE €m Maig de

» Serip €Mpregadas a¢ «
5 pelo Instityte Bra
2.005,

Normas para
pericias de Engenharia -

Vt=Athu;

= Valor do terreno ;
At = Area do Terreno ;

Vu = Valor unitario médio.

F: (19)3307-2060 / (19)9684-5¢

e-mail: marcosbs
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(REA SOB10%3)
A 50T

VTl = Valor Total do Imovel ;

VT2 = Valor do Terreno 2 ;
VT3 = Valor do Terreno 3 ;

FC =  Fator Comercial’iza;éo (1,00).

MR QalAn
i b e T:._‘; ‘ = .

F: (19)3307-2060 / (1999

i A
e-mail: marcosbigatto@ie
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Onde:

At
Vu

/]

5.287,00 ma2
RS 60,00/m:

Substituindo e calculando:

Vt = 5.287,00m? x RS 60,00/m:

VALOR DO LOTE 02 -

!, RS 320.000,00
f (TREZENTOS E VINTE MIL REAJS - MAIO/2.012)

I
oy
L

Obs.: Vu = RS 60,00/m? (SESSENTA REAIS POR METRO QUADRADO), conforme
pesquisa de mercado a seguir:

F: (19)3307-2060 / (19)9684-"

e-mail: marcosbigatto@te




Dresentadm n
0 ca
caiculo do valor do terreng, S€guinte PG Seiecier,

temos, para o
expl’egsao

Vi = At x Vu
Onde:

At
Vu

1}

5.212,00 m?
RS 60,00/m:?

Substituindo e calculando:

vt = 5.212,00 m? x RS 60,00/m:?

VALOR DO LOTE 03 = RS 315.000,00

(TREZENTOS E QUINZE MIL REAIS - MAIO/ 2.012)

Obs.: Vu = RS 60,00/m? (SESSENTA REAIS POR METRO QUADRADQ), conforme
pesquisa de mercado a seguir:

Hen

>

w i BT
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ENDERECO : RUA DOUKANDO BOREY . CONDOMINIO HORTO IvaN

INDICE FISCAL DA PREFEITURA OU FATOR DE TRANSPOSICAO : 30.00
o e e OSICAD :: 30,

AREA DO TERRENO : 3.900,00 m:
ACESSO : TERRA + ASFALTO
i ZONEAMENTO : RESIDENCIAL (CONDOMiNIQ FECHADO)
e TOPOGRAFIA : LEVEMENTE CAIDO PARA ESQUERDA
j TESTADA : 40,00 m
o POSICAO : MEIO DE QUADRA
; 3 AC. : 0,00 m? (TERRENO NU)

VALOR DA OFERTA : RS 300.000,00 (RS 76,92/m?)

FONTE : SR. PAULO (PROPRIETARIO)

CONTATO : (11) 9982-1111

REF : N/C

INTERNET : N/C {4
i

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP
e-mail: marcosbigatto@terra.com.br 23
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ELEMENTO S .

ENDERECO : RUA JOSE CARLOS AVANCIN - CONDOMINIO HORTO IVAN
INDICE FISCAL DA PREFEITURA OU FATOR DE TRANSPOSICAQ - 30,00
AREA DO TERRENO : 3.900,00 m?

ACESSO : TERRA + ASFALTO
ZONEAMENTO : RESIDENCIAL (CONDOMINIO FECHADO)

TOPOGRAFIA : LEVEMENTE CAIDO PARA DIREITA

TESTADA : 40,00 m

POSICAO : MEIO DE QUADRA

~ B AC.: 0,00 m? (TERRENO NU)
;# § VALOR DA OFERTA : RS 300.000,00 (RS 76,92/m?)
- F  FONTE : SR. DANIEL (PROPRIETARIO)
e CONTATO : (11) 9628-8090
& REF : N/C 1
i

INTERNET : N/C l

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP L

e-mail: murcosbigattoeterm.comgbr i
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ENDERECO : RUA JOSE CARLOS AVANCIN] -

_ CONDOMINIO HORTO IVAN
INDICE FISCAL DA PREFEITURA OU FATOR DE TRANSPOSICAD : 30 00
4 ‘—__“———-L . ¥

AREA DO TERRENO : 3.900,00 mz

ACESSO : TERRA + ASFALTO

ZONEAMENTO : RESIDENCIAL (CONDOMINIO FECHADO)

TOPOGRAFIA : LEVEMENTE CAl DO PARA ESQUERDA
TESTADA : 40,00 m

POSICAO : MEIO DE QUADRA

AC. : EDICULA (VALOR ESTIMADO = RS 20.000,00)

VALOR DA OFERTA : RS 320.000,00 (RS 76,92/m?)
FONTE : SRA. VANDA (PROPRIETARIA)

CONTATO : (11) 8201-1181 ou (11) 4177-2633
REF : N/C

INTERNET : N/C

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP
e-mail: marcosbigatto@terra.com.br

25
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ENDERECO : CONDOMINIO HORTO Ivan

INDICE FISCAL DA PREFEITURA OU FATOR DE TRANSPOSICAO : 30.00
N : A

AREA DO TERRENO : 3.900,00 m2

ACESSO : TERRA + ASFALTO
ZONEAMENTO : RESIDENCIAL (CONDOMiNIO FECHADO)

TOPOGRAFIA : LEVE ACLIVE
TESTADA : 40,00 m

POSICAO : MEIO DE QUADRA
AC. : PISCINA (+ TERRENO LIMPO + CONSTRUCAO INACABADA) - VALOR EST. = RS 50.000,00

VALOR DA OFERTA : RS 450.000,00 (RS 102,56/ m?2)

FONTE : ZANONI IMOVEIS

| CONTATO: (11) 4402-7080
AT 8 REF : 4990 -i
: {
\

INTERNET: www.imoveiszanoni.com

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP o \

e-mail: marcosbigatto@terra.com.br A |
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ENDERECO : CONDOMINIO HORTO Ivan

ACESSO : TERRA + ASFALTO

ZONEAMENTO : RESIDENCIAL (CONDOMINIO FECHADO)
TOPOGRAFIA : LEVEMENTE INCLINADO
TESTADA : N/|

POSICAO : MEIO DE QUADRA

AC. : 329,00 m? - PADRAQ MEDIO/1.989 - VALOR EST. = R 250.000,00

VALOR DA OFERTA : RS 500.000,00 (RS 96,52/m?)
FONTE : ZANONI IMOVEIS

CONTATO : (11) 4402-7080

REF : 3072

INTERNET: Www. imoveiszanoni.com

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas / SP
e-mail: marcosbigatto@terra.com.br 27
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4a Analise Estatistica :

30 de Dados Suspeitos - Critério de Chauvenet -

Exremc Sup - X ) / Desv. Padrag = 031
= (X - Extremo Inf | / Desv, Padriio = 0.15
]

i

WW Diferenca
= 9,20

Infeniol

inagao do Campo de Arbitrio :

Limites Media Int.Conf.
Supenor RS 58.64 2289
[ Inferior R$ 58.64 22.89

Valor Adotado / m* :
Area Considerada:
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:\n'm Sheming, vitlormey Bivaom.
:Qav Calcula-uy 5 meda das amoairas ¢ ol

e 1] Padt o a0 COMnuNio de dacoe
O desvig

A% DMISIrEY Ratrem,
B menor) & COMpar

Aplcar o Criterio de Chanreons]

(¥
P
>

4
o
x

(10
b

'/

Calculgs Para as amaostras subs
Para 5 apresentas
Um novo valor medio
Padrao deverag ser calg
amostars sliminadas,

(3
-

equentey)

30 dos dados finam
e um novo desvio
ulados, sem incluir as

o |
Tl
o

I‘J‘
Lad
v D

/

2]
[
=

/.

|

a1 |t
(Y

(eY]

] racmnendivel. basta

Su_e diversas amostras extrapolarem o
criterio-limite eslabelecido, & provavel que a
PESquisa S€ja inadequada.

A Como & vimos, BIT0S em pesquisas
d/s critico > d/s calculado podem

Ser caracterizados por uma fungéo

normal, e o desvig padrao s pode ser

a anjc?stra Pemanece! caso reduzido aumentando-se o namero de
contrario retira-se a amostra amostras pesquisadas.

uma vez.

|

Tabela de distribuicdo de Student wmpincas

Somente para um nivel de confiabilidade de 80%

n-1 80% n'-1 80% n’-1 80%
1 3,08 11 1,36 21 1,32
2 1,89 12 1,36 22 1,32
1,64 13 1,35 23 1,32
1.53 14 1,34 24 1,32
1,48 15 1,34 25 1,32
1,44 16 1,34 26 1,32
1,42 17 1,33 27 1,31
1,40 18 | 133 28 1,31
1,38 19 1,33 29 1.31
137 20 1.32 30 1,31

Eeraus de liberdade = n° de amostras menos 1
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encargos em atraso,

sitivo, favor esclarecer

De acordo com informacéo Prestada pelo setor de cadastro de

imoveis da

prefeitura local, ambos os iméyeis Possuem débito referente ao IPTU - 2.012.

S ——

titulo se da eventual ocupacao. (!

Resposta: Sim, os iméveis encontram-se desocupados.

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Dina:
e-mail: marcosbigatto@terra.com.br
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»

- Condominio Horto

PRECATORIA (em geral), réquerida por BANCO BILBAQ VIZCAYA BRASIL S/A, o

face de ELI SAURE E ClIA LTpa e outro(s),

Autos n° 048.01.2011.015767-9
(2286/11), corresponde a:

e SN

VALOR Do LOTE 02

RS 320.000,00 - Maio / 2.012
(TREZENTOS E VINTE MiIL REAIS)

VALOR DO LOTE 03

*—_“__

RS 315.000,00 - Maio 7 2.012
(TREZENTOS E QUINZE MIL REAIS)

F: (19)3307-2060 / (13)9684-9644 - Campinas / |
e-mail: marcosbegatto@terra combr
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ENCERRAMENTG

Segue o Presente laudo impreg
50

. » Via Co .
inisn) Bt a0 i . o Mputador, em 34 (Trinta e
€rso, t

Odas elas i S
¢ assinada pelo Perito, rubricadas e a ultima datada

Termos em que,

P. deferimento.

Atibaia, 17 de maio de 2.012.

MARCOS EDUARDO BIGATTO
« CREA - 5061053150
« IBAPE - Membro Titular 1507

+ Pas Graduado Avaliacées e Pericias de Eng.

F: (19)3307-2060 / (19)9684-9644 - Campinas ;
e-mail: mnrcosbiggﬂoﬂma.cmbr




