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EXCELENTI'§SIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
19 VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA/SP.

Processo digital n° 1003712-60.2013.8.26.0281

RENATO ROGERIO MONTANHEZ, Engenheiro
Civil, inscrito no CREA/SP sob n°® 5061157626, portador do RG n° 21.547.419-3,
inscrito no CPF/MF sob n°® 254.419.508-89, nomeado perito avaliador nos autos

do processo supra mencionado de EXTINCAO DE CONDOMINIO,
ajuizado por NORBERTO DE ALMEIDA CARRIDE e OUTRA contra

MARCIO CARRIDE e OUTROS, vem, mui respeitosamente & presenca de
Vossa Exceléncia solicitar o quanto segue:

a) Ajuntada do presente laudo de avaliacdo;

b) A expedicdo de mandado de levantamento judicial
dos honordrios depositados a fls. 192 e 200, no valor
total de RS 12.000,00.

Termos em que, pede deferimento.

[tatiba, 2 de dezembro de 2014.

Renato Rogério Montanhez
CREA/SP n° 5061157626
Perito Judicial

Travessa Joao Gama, 35 — Jardim Arizona - Itatiba/SP
Fone (11) 4538-1230 - email: remoeng@yahoo.com.br

Este documento foi protocolado em 02/12/2014 as 14:21, por Silvana Bocaletto Giaretta, € copia do original assinado digitalmente por FLORENCIA CRISTINA CIPRIANO DA SILVA BARBOSA.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1003712-60.2013.8.26.0281 e cédigo 33A84B.
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EXCELENTI'§SIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
19 VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA/SP.

PROCESSO N° 1003712-60.2013.8.26.0281

PERITO AVALIADOR: Eng®. Civil Renato Rogério Montanhez
CREA/SP n° 5061157626
Tel. (11) 4538-1230

COMPETENCIA DO LAUDO: DEZEMBRO/2014

LAUDO DE AVALIACAO

1. Infroducao

1.1 Consideracgoes Preliminares

A melhor técnica de avaliacdo baseia-se na experiéncia do
avaliador, mas hd regras cientificas que o avaliador ndo pode dispensar.
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Avaliagcdo profissional €, pois, uma opinido sustentdvel. Ela
ultrapassa qualguer sentimento pessoal do avaliador. Reflete a tendéncia do
mercado e a conclusGdo do valor de mercado, derivada da andlise
apropriada de dados em conformidade com as normas da prdtica
profissional.!

Sem prejuizo de leis, decretos, restricdes, normas e regulamentos
pertinentes, especialmente a Lei Federal n® 5.194/662, Resolucdes do
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CONFEA n%.
205/713, 218/734 e 345/90°> e Decisdo Normativa n° 47/92 do CONFEA,
concernentes a orientacdes e preceitos legais da Engenharia de Avaliacoes,
a metodologia bdsica do presente frabalho pericial foi pautada nas
seguintes Normas Técnicas:

o NBR 14653 — Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

o Estudo sobre Edificacdes. Valores de Venda 2002, publicada
pela Comissdo de Peritos nomeados pela Portaria CAJUFA
01/2003.

o Glossdrio de Terminologia Aplicavel a Engenharia de
Avaliacoes e Pericias do IBAPE/SP de 2002.

Estas Normas sdo recomendadas em todas as manifestacoes de
trabalhos periciais de Engenharia realizadas por membros titulares do
Departamento de Sdo Paulo do IBAPE/SP, que sGo de responsabilidade e da
exclusiva competéncia dos profissionais legalmente habilitados pelos
Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA’s, em
consondncia com a Lei Federal n°® 5.194/66 e resolucdes n° 205 e 218 do
CONFEA.

! Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Bdsico de Engenharia Legal e de Avaliagées. SP: Ed. Pini, 1999.

2 Regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agronomo e da outras providéncias.
% Adota o Cédigo de Etica Profissional.

* Fixa as atribui¢c6es do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agronomo nas diversas modalidades.

° DispGe quanto ao exercicio por profissionais de nivel superior das atividades de Engenharia de AvaliagGes e Pericias
de Engenharia.

4
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1.2 Objetivo da Avaliagao

O presente frabalho técnico de avaliacdo destina-se a obter o
valor de mercado dos imdveis comuns, de propriedade das partes, objeto
das matriculas n° 22594, 22595, 22596, 22597, 22598, 22599 ¢ 22600,
todas do Cartério de Registro de Imoveis de Itatiba/SP, segundo adequado
método de avaliacdo.

Objetiva, ainda, estabelecer par@metros para tomada de
decisdes acerca de eventuais langos em ulteriores hastas publicas.

1.3 Caracterizacao do Objeto da Avaliacao

Segundo a descricdo do Cartério de Registro de Imdveis desta
cidade e comarca de Itatiba/SP, os imdveis sob avaliacdo, contém as
seguintes caracteristicas:

1.3.1 Matricula n° 22594, R.l. local.

UM TERRENO na RUA FABIO ZUIANI, constituido pelo Lote

“11”, do loteamento denominado “JARDIM GALETTO”, no
perimetro urbano desta cidade e comarca de Itatiba, medindo
10,00 metros de frente e nos fundos; 30,00 metros de frente aos
fundos de ambos os lados, confrontando do lado direito de
quem do lote olha a rua, com Tacito Galetto, com quem
confronta também nos fundos; e do lado esquerdo confronta

com o lote “12", encerrando drea de 300,00 m2.
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A situacdo do terreno, sobre o qual foi edificada uma CASA¢, é
de meio de quadra, de configuragcao retangular e de perfi
topogrdfico plano. Possui testada de 10,00 metros para a Rua Fabio Zuiani.

Referido imodvel enconfra-se cadastrado junto a Prefeitura
Municipal de Itatiba sob inscricdo n° 41212-24-70-00612-0-0438-00000 -

IDFISICO 22390, e vem sendo regularmente tributado por IPTU.

1.3.2 Matricula n° 22595, R.I. local.

UM TERRENO na RUA FABIO ZUIANI, constituido pelo Lote

“12"”, do loteamento denominado “JARDIM GALETTO”, no
perimetro urbano desta cidade e comarca de ltatiba, medindo
10,00 metros de frente e nos fundos; 30,00 metros de frente aos
fundos de ambos os lados, confrontando do lado direito com o
lote “11", nos fundos com Tacito Galetto, e do lado esquerdo

confronta com o lote “13", encerrando drea de 300,00 m2.

A situacdo do terreno, sobre o qual foi edificada uma
COBERTURA’ (garagem), é de meio de quadra, de configuragcao

retangular e de perfil topogrdfico plano. Possui testada de 10,00 metros
para a Rua Fabio Zuiani.

Referido imdvel encontra-se cadastrado junto a Prefeitura
Municipal de Itatiba sob inscricdo n° 41212-24-70-00612-0-0448-00000 -

IDFiSICO 22391, e vem sendo regularmente fributado por IPTU.

% Area Construida: 145,00 mz, conforme cadastro municipal.
" Area Construida: 30,00 mz, conforme cadastro municipal.
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1.3.3 Matricula n° 22596, R.1. local.

UM TERRENO na RUA FABIO ZUIANI, constituido pelo Lote

“13”, do loteamento denominado “JARDIM GALETTO”, no
perimetro urbano desta cidade e comarca de ltatiba, medindo
10,00 metros de frente e nos fundos; 30,00 metros de frente aos
fundos de ambos os lados, confrontando do lado direito com o
lote 12", nos fundos com Tacito Galetto, e do lado esquerdo

com o lote “14"”, encerrando drea de 300,00 m2.

A situacdo do terreno, sobre o qual foi edificada uma
COBERTURAS (depésito / WC), é de meio de quadra, de configuragao
retangular e de perfil topografico plano. Possui testada de 10,00 metros
para a Rua Fabio Zuiani.

Referido imodvel encontra-se cadastrado junto a Prefeitura
Municipal de Itatiba sob inscricdo n° 41212-24-70-00612-0-0428-00000 —

IDFiSICO 22389, e vem sendo regularmente tributado por IPTU.

1.3.4 Matricula n° 22597, R.1. local.

UMA CASA na RUA CAMPOS SALES, sob o n° 437, esquina
com a Rua Floréncio Pupo, perimetro urbano desta cidade e
comarca de ltatiba, e seu respectivo terreno, medindo 9,00
metros de frente para a Rua Campos Salles, por 11,20 metros, da
frente aos fundos, na Rua Floréncio Pupo, confrontando do lado
direito com Renato Paiva e José Leal, do esquerdo com a Rua
Floréncio Pupo, e nos fundos com José Leal.

8 Area Construida: 20,00 mz, conforme cadastro municipal.
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A situacdo do terreno, sobre o qual foi edificada uma CASA?, é
de esquina, de configuragao retangular e de perfil topografico

declive (terreno edificado). Possui testada principal de 9,00 metros para a
Rua Campos Salles.

Referido imdvel encontra-se cadastrado junto a Prefeitura
Municipal de Itatiba sob inscricdo n° 41212-11-84-00584-0-0196-00000 -

IDFISICO 17898, e vem sendo regularmente tributado por IPTU.

1.3.5 Matricula n° 22598, R.I. local.

UM TERRENO na RUA PEDRO SOARES PENTEADO,
constituido pelo Lote “23”, da QUADRA “B”, na VILA SANTA

CRUZ, perimetro urbano desta cidade e comarca de Itatiba,
medindo 10,00 metros de frente e nos fundos, por 25,00 metros
da frente aos fundos, confrontando do lado direito, com o lote
“24", do esquerdo com o lote “22"; e, nos fundos com o lote n°
05.

A situacdo do terreno, sobre o qual ndo hd construcdes!o, é de
meio de quadra, de configuragcdo retangular e de perfil topogréfico
plano. Possui testada de 10,00 metros para a Rua Pedro Soares Penteado.

Referido imdvel encontra-se cadastrado junto a Prefeitura
Municipal de Itatiba sob inscricdo n° 23454-44-22-01038-0-0250-00000 -

IDFiSICO 6466, ¢ vem sendo regularmente tributado por IPTU.

° Area de Terreno: 102,80 mz, e darea construida de 138,50 mz, conforme levantamento realizado no local
(pavimento térreo: 93,00 mz; e pavimento inferior / garagem: 45,50 m? - 6,50 m x 7,00 m).

10 £rea de Terreno: 250,00 m>.
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1.3.6

Matricula n° 22599, R.1. local.

UM TERRENO na RUA PEDRO SOARES PENTEADO,
constituido pelo Lote “23”, da QUADRA “B”, na VILA SANTA
CRUZ, perimetro urbano desta cidade e comarca de Itatiba,
medindo 10,00 metros de frente e nos fundos, por 25,00 metros
da frente aos fundos, confrontando do lado direito, com o lote

“25"; do esquerdo, com o lote “23", e, nos fundos, com o lote n°
06.

A situacdo do terreno, sobre o qual ndo hd construcdes!!, € de

meio de quadra, de configuragcao retangular e de perfil topografico
plano. Possui testada de 10,00 metros para a Rua Pedro Soares Penteado.

Referido imdvel encontra-se cadastrado junto a Prefeitura

Municipal de Itatiba sob inscricdo n° 23454-44-22-01038-0-0270-00000 -
IDFISICO 6468, ¢ vem sendo regularmente tributado por IPTU.

1.3.7

Matricula n° 22600, R.I. local.

UMA CASA na RUA MONSENHOR KOLY, sob o n° 72, no
perimetro urbano desta cidade e comarca de lItatiba, e seu
respectivo terreno, medindo 4,75 metros de frente; 6,15 metros
nos fundos, por 23,00 metros da frente aos fundos, do lado
esquerdo; do lado direito mede 8,40 metros, dai deflete &
esquerda em &ngulo reto, numa extensdo de 1,50 metros, dai
segue numa extensdo de 14,60 metros em linha reta, até os
fundos, confrontando do lado direito com Maria Pinto, do
esquerdo com Benedito Murolo e, nos fundos com o Mercado
Municipal.

11 frea de Terreno: 250,00 m>.
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A situacdo do terreno, sobre o qual foi edificada uma CASA2, é
de meio de quadra, de configuragao irregular, e de perfil topografico

declive suave (terreno edificado). Possui testada de 4,75 metros para a
Rua Monsenhor Kolly.

Referido imdvel encontra-se cadastrado junto a Prefeitura
Municipal de Itatiba sob inscricdo n° 41212-11-55-00532-0-0468-00000 —

IDFISICO 17527, e vem sendo regularmente tributado por IPTU.

2. Vistoria e Consideragcoes Técnicas.

A Vvisita técnical® ao imdvel objeto da matricula n° 22597,
22598, 22599 ¢ 22600, todas do R.l. local, se deu em 22 de novembro

de 2014, as 10:00 horas, ocasi@o em que o signatdrio inspecionou
pessoalmente os imoéveis, fotografando-os e colhendo os subsidios
necessarios para a efetivacdo da avaliagcdo.

O acesso ao imével objeto da matricula n® 22597, do CR.I.

local, situado na Rua Campos Salles n° 437, foi autorizado pela Sra. MARTA
REGINA CARRIDE MARCONDES, que acompanhou a vistoria.

O acesso ao imével objeto da matricula n® 22600, do R..
local, situtado na Rua Monsenhor Koly n°® 72, foi autorizado pela Sra. ARACI

DE LOURDES BUENO, locatdria do imdvel, que recepcionou o perito e
gentimente acompanhou a vistoria.

12 frea de Terreno: 105,70 mz, e area construida de 77,00 mz, conforme cadastro municipal.

13 ~ . ~ . . .~
Constatagdo local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem e nos elementos e condigdes que o

constituem ou o influenciam (NBR 14653-1).
10
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Quanto aos imdveis objeto das matriculas n° 22594, 22595

22596, todas do R.l. local, situados na Rua Fdbio Zuiani, “Jardim Galetto”,
foram empreendidas varias tentativas de vistoria técnica. Sdo elas:

No dia 22 de novembro de 2014, em duas oportunidades, de
manhd e a tarde, apds exaustivos chamados (portdo social e portdo de
acesso de veiculos), o signatdrio ndo foi atendido pelos moradores;

No dia 24 de novembro de 2014, periodo da tarde, apds
exaustivos chamados (portdo social e portdo de acesso de veiculos), o
signatdrio ndo foi atendido pelos moradores;

No dia 25 de novembro de 2014, as 11:30 horas, apds diversos
chamados (portdo social e portdo de acesso de veiculos), o signatdrio foi
atendido pelo Sr. PAULO CESAR CARRIDE, que embora ndo tenha se
oposto a vistoria técnica, solicitou que o signatdrio retornasse no local dia 1°
de dezembro de 2014;

No dia 1° de dezembro de 2014, as 17hs10min, conforme
combinado, o signatdrio foi recepcionado pelo Sr. PAULO CESAR

CARRIDE, obtendo acesso interno das dependéncias da residéncia e
edicula, bem como a garagem e depdsito, oporfunidade em que foram
extraidas todas as caracteristicas necessdrias para a efetivacdo da
avaliacdo, tais como, padrdo construtivo, fipo de acabamento da
construcdo, estado de conservacdo, vida parente, etc.

O Sr. PAULO CESAR CARRIDE, bem como o Sr. MARCIO

CARRIDE, que também estava presente, solicitaram ao perito que ndo
fossem extraidas fotografias do interior dos imoéveis, o que foi atendido pelo
signatdrio, j& que o acesso aos imoveis possibilitou a obtencdo de todas as
caracteristicas e dados necessdrios para a realizacdo da avaliagdo. Na
oportunidade o Sr. PAULO fez questdo de informar que ndo se opde ao
pedido (extincdo do condominio), mas ndo quer “pagar advogado”. J& o Sr.

MARCIO n&o concorda com a pretensdo dos irm&os.
11
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A regido em que situada os imdveis sob avaliacdo, “JARDIM

GALETTO”, “VILA SANTA CRUZ”, ¢ “AREA CENTRAL", dispde de toda

infraestrutura urbana, tais como, vias pavimentadas, rede de distribuicdo de
dgua domiciliar, captacdo de esgotos e dguas pluviais, energia elétrica,
sistema de telefonia, gds, coleta de lixo, servicos postais, sisfema de
transporte coletivo (6nibus), iluminacdo publica, limpeza, etc.

Os imdveis objeto das matriculas 22597 e 22600, embora

residenciais, estdo localizados em AREA CENTRAL que possui
caracteristicas de ocupacdo predominantemente comercial, marcada pela

presenca de comeércio diversificado ao longo da Rua Campos Salles. A
regido possui alta densidade de edificacdo.

A CASA situada na Rua Campos Salles n° 437, com drea
construida de 138,50 m?, conforme levantamento realizado no local
(pavimento térreo: 93,00 m2; pavimento inferior / garagem: 45,50 m2), possui
padrdo construtivo MEDIO, onde o valor unitdrio do metro quadrado
corresponde 1,409 a 1,814 de R8-N. Possui Idade/vida aparentel4 (le)
de 40 anos. O estado das edificacdes foi classificado, & luz da Portaria
CAJUFA, em NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A
IMPORTANTES'S.

A CASA situada na Rua Monsenhor Kolly n° 72, com drea
construida cadastrada de 77,00 m?2, possui padrdo construtivo SIMPLES,
onde o valor unitdrio do metro quadrado corresponde 1,060 a 1,395 de
R8-N. Possui |dade/vida aparentel® (le) de 50 anos. O estado das

14 ¢ . . . . S
E o tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferenca entre a vida util e a
esperanca de vida, ndo sendo, necessariamente, igual ao tempo real de vida do bem.

15 Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, ap0ds reparos de fissuras e
trincas. As instalagGes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pegas. Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes. Revisdo
da impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas da cobertura.

1% |dem nota 14.
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edificacdes foi classificado, & luz da Portaria CAJUFA, em NECESSITANDO
DE REPAROS IMPORTANTES'".

A CASA (sala, cozinha, trés quartos, sendo um suite, e banheiro),

sittada na Rua Fabio Zuiani n° 999, que possui EDICULA (lavanderia, no
pavimento térreo, e sala, dois quartos e banheiro, no pavimento superior),

com drea construida cadastrada de 145,00 m?, possui padréo construtivo
SIMPLES, onde o valor unitdrio do metro quadrado corresponde 1,060 a

1,395 de R8-N. Possui Idade/vida aparente® (le) de 35 anos. O estado
das edificagcdes foi classificado, & 1luz da Portaria CAJUFA, em

NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTANTES'?.

A COBERTURA (garagem), situada na Rua Fabio Zuiani (lote 12),
com drea construida cadastrada de 30,00 m?, possui padrdo construtivo
SIMPLES, onde o valor unitdrio do metro quadrado corresponde 0,070 a

0,209 de R8-N. Possui Idade/vida aparente20 (le) de 10 anos. O estado
das edificacdes foi classificado, a Iluz da Portaria CAJUFA, em

NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTANTES?'.

A COBERTURA (depdsito / WC), situada na Rua Fabio Zuiani
(lote 13), com drea construida cadastrada de 20,00 m2, possui padrdo
construtivo SIMPLES, onde o valor unitdrio do metro quadrado corresponde

0,070 a 0,209 de R8-N. Possui Idade/vida aparente?? (le) de 10 anos.
O estado das edificacdes foi classificado, a luz da Portaria CAJUFA, em

NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTANTES2,

1 Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas. As instalac6es hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a substituicdo das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, na maioria dos
cdmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

'8 |dem nota 14.
1% 1dem nota 15.
%% |dem nota 14.
 |dem nota 15.
%2 |dem nota 14.

% |dem nota 15.
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2.1 Documentagdo Fotogrdfica

2.1.1 Matricula n° 22597, C.R.l. local.

© 2014 Google

Google

Google earth
C

Vista do local onde situado o imével objeto na matricula n° 22597 — Imagem Google earth.
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Figura 1 - Elevagdo frontal do imdvel avaliando.

Figura 2 - Idem anterior.

Figura 3 - Elevacado lateral.

Figura 4 - Vista interna.

Figura 5 - Vista interna.

Figura 6 - Vista interna.
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Figura 7 — Vista interna.

Figura 8 — Vista interna - cozinha.

Figura 9 — Vista interna - cozinha.

Figura 10 - Vista interna.
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Figura 11 — Vista interna.

Figura 12 — Vista interna - banheiro.
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Figura 13 - Vista interna.

Figura 14 — Vista externa - terraco.

Figura 15 - Vista externa - terraco.

Figura 16 - Vista externa - telhado.

Figura 17 — Vista externa - pavimento inferior.

Figura 18 - Vista interna - garagem.
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Figura 20 - Vista interna

Figura 19 — Vista interna - garagem. banheiro.

Matricula
n°® 22600

r "'mgle'

4.DigitalGlobe

Vista geral da regido onde inserido o imdvel objeto na matricula n® 22600 — Imagem Google earth.
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96 Sair do Street View

© 2014 Google
© 2014 Google

Google earth
C

Vista do local onde situado o imdvel objeto na matricula n° 22600 — Imagem Google earth.

SN

Figura 1 - Vista da Rua Monsenhor Kolly, nas

proximidades do imével avaliando.

Figura 2 - Vista frontal do imével avaliando.
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Figura 3 - Vista interna - sala.

Figura 4 - Vista interna - sala.

Figura 5 — Vista interna - dormitério.

Figura 6 - Vista interna - cozinha.

Figura 7 - Vista interna - cozinha.

Figura 8 — Vista interna — dormitério/servico.
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Figura 9 — Vista interna - banheiro.

Figura 11 - Vista externa — drea de
circulacdo.

Figura 10 - Vista interna
banheiro.

Figura 12 - Vista externa — edicula.

Figura 13 - Vista externa — Elevagdo fundos.

Figura 14 - Vista externa — drea de circulacdo.
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Matricula n°®
22598 e 22599
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014'Google
D14 Google

Vista do local onde situado o imével objeto na matricula n® 22598 e 22599 — Imagem Google earth.

22

Travessa Joao Gama, 35 — Jardim Arizona - Itatiba/SP
Fone (11) 4538-1230 - email: remoeng@yahoo.com.br

do original assinado digitalmente por FLORENCIA CRISTINA CIPRIANO DA SILVA BARBOSA.

, € copia

Este documento foi protocolado em 02/12/2014 as 14:21, por Silvana Bocaletto Giaretta

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1003712-60.2013.8.26.0281 e cddigo 33A84B.



fls. 223

ENGENHARIA LEGAL
Avaliacdes e Pericias Judiciais

Renato Rogerio Montanhez
CREA/SP 5061157626

Figura 1 - Rua Pedro Soares Penteado, nas

proximidades do imével avaliando. Figura 2 - Vista frontal dos imdveis sob avaliacdo.

Figura 3 - Vista frontal dos imdéveis sob avaliacdo. Figura 4 —ldem anterior.

Figura 5 - Imével avaliando — matricula n°® 22599. Figura 6 — Idem anterior.
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Figura 7 - Imével avaliando — matricula n°® 22599.

Figura 8 — Imével avaliando — matricula n°® 22598.

Figura 9 — Imével avaliando — matricula n°® 22598.

Figura 10 — Ildem anterior.

Figura 11 — Muro/portdo frontal
dos iméveis.

Figura 12 — Muro frontal dos imoveis.
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Matricula n® 22594,
22595 e 22596

(©/20,1/4/Go0g e

i . G()Oglc earth

Vista do local onde situado o imével objeto na matricula n°® 22594, 22595 e 22596 — Imagem Google earth.
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Figura 1 — Rua Fabio Zuiani, nas proximidades do

L2 A Figura 2 - Imével avaliando — matricula n°® 22594.
imével avaliando.

Figura 3 - Vista frontal dos imdveis. Figura 4 — Portdo de acesso.

Figura 5 - Muro frontal dos iméveis. Figura 6 — Imével avaliando — matricula n® 22594.
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Figura 7 - Imével avaliando — matricula n°® 22594. Figura 8 — Idem anterior.

Figura 9 — Imdvel avaliando — matricula n® 22594.

Figura 10 — Imdvel avaliando.

Figura 11 —Imével avaliando — matricula n° 22594.

Figura 12 —Ildem anterior.
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Figura 13 —Imével avaliando — matricula n° 22594, Figura 14 —ldem anterior.

Figura 15 — Imdvel avaliando.

Figura 17 — Muro frontal. Figura 18 —Imével avaliando — matricula n® 22594.
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3. Avaliacao

3.1 O Funcionamento do Mercado Imobilidrio

O engenheiro de avaliagdes, conforme a finalidade da
avaliacdo, deve analisar o mercado onde se situa o bem avaliando de
forma a indicar, no laudo, a estrutura, a conduta e o desempenho do
mercado.

Com efeito, o mercado imobilidrio tem comportamento muito
diferente dos mercados de outros bens. As distincdes decorrem das
caracteristicas especiais dos imoéveis e do mercado imobilidrio. Existem
inUmeras fontes de divergéncias e desigualdades entfre os imdveis. Por sua
localizacdo fixa, qualquer alteracdo no ambiente provoca modificacdes nos
valores dos imoveis.

Muitos sdo os fatores que provocam distincdes, e naturalmente
0s imoveis precisam ser considerados como "bens compostos”, pois existem
multiplos atributos que despertam interesses. A literatura de economia
urbana geralmente refere-se G existéncia de um "pacotfe" ou conjunto
indissocidvel de atributos. Os precos de cada um dos atfributos sdo o©s
"servicos de habitacdo" oferecidos pelo imovel, entendendo-se que imoveis
com maior quantidade desses servicos serdo mais valorizados.

Os precos dos imoveis podem ser compreendidos como a soma
dos produtos das quantidades de cada um destes servicos pelos seus precos
implicitos. Iniciaimente, ndo sdo conhecidas as importéncias relativas
(participagcdes no preco) de cada uma das caracteristicas contidas no
"oacote". E conhecido apenas o preco integral do imdvel. Os precos
implicitos (precos heddnicos) sdo os precos relacionados, indiretamente,
com cada um dos atributos dos imdveis, tais como dreaq, localizacdo, etc.

E interessante verificar que, por existirem inUmeras influéncias,
uma parte das variacdes dos valores imobilidrios pode ser considerada
aleatdriq, i.e., pode-se pensar no preco final como baseado em um "valor
mais provavel" que € aumentado ou diminuido por uma parcela imprevisivel,
de acordo com as influéncias pontuais da hipdtese.
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Ainda, a atuacdo simultnea e ndo coordenada de
empreendedores, intermedidrios, poder publico e populacdo em geradl
provoca transformacdes nas condicdes do mercado e nos valores
praticados. Como se trata de um bem econdmico, todas as modificacdes
que provocam alteracoes de desejo sdo refletidas em alteracdes de valor.
Em termos nacionais, a oferta de crédito, a inflacdo, a conducdo da
economia, as politicas fiscais, o crescimento demogrdfico e a confiangca no
governo sdo fatores importantes nas flutuacdes de precos.

As variacdes nas condicdes do mercado sdo absorvidas pelos
imoveis, através de aumento ou diminuicdo de seus valores, que variam no
tempo e no espaco e que, em Ultima andlise, sdo resultantes da oferta e da
demanda pelo bem. Em um dado momento, hd um "equilibrio instant&neo”,
do qual resulta um valor de mercado. Mudancas na oferta ou na
demanda provocardo novo equilibrio, em outro nivel de precos. Em muitas
andlises tedricas microecondmicas, como sdo aquelas sobre o mercado
imobilidrio, se supde a existéncia de concorréncia perfeita.

Aceitar a perfeicdo de um mercado, porém, significa,
simplificadamente, admitir que os bens podem ser considerados idénticos,
que a entrada no mercado € livre, que as pessoas fém informacdo perfeita,
decidem livre e prudentemente, sem pressdes de qualquer ordem, e que as
acoes individuais ndo afetam os precos. Nestas condicdes, o valor do bem é
igual ao preco que ele atinge no mercado, e é rigidamente proporcional d
quantidade adquirida.

Tal situacdo positivamente ndo é a do mercado imobilidrio, com
diversas restricoes. A falta de informacdo € um problema sério. A
heterogeneidade dos imobveis e de suas localizacdes dificulta a
comparacdo. H& diversos submercados, para cada tipo de imdvel. NGdo hd
liberdade para negociar, mas, ao contrdrio, as partes sofrem diversas
pressdoes e existem muitos fatores psicoldgicos e culturais (ndo monetdrios)
que afetam a avaliacdo subjetiva da qualidade do bem.

Diante destas afirmativas, forcoso concluir que o mercado
imobiliGrio é de concorréncia imperfeita, acarretando diversas
implicacdes na andlise, sendo uma das principais a aceitacdo de que o
preco ndo coincide com o valor, necessariamente, existindo uma faixa de
precos normais (razodveis), dentro da qual estd o valor de mercado (valor
mais provAvel ou valor esperado) para o bem.
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3.2 Metodologia Aplicada

Na avaliacdo do terreno  utilizar-se-&d o "METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO'"4, e na avaliocdo das
construcdes (benfeitorias), utilizar-se-d o "METODO DE CUSTO DE
REPRODUGAO ATUAL"5,

3.2.1 Metodologia Aplicada - Terreno

Em funcdo das caracteristicas do imdvel sob avaliacdo e diante
das consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio desta cidade, para
determinacdo do valor de mercado atual, concluimos pela aplicacdo do

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser

metodologia compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da
avaliacdo e os dados de mercado disponiveis.

Ademais, trata-se de método consagrado e o mais utilizado em
avaliacdes dessa natureza, através de comparacdo de dados referentes a
outros imoveis ofertados ou vendidos, em regime de livre mercado,
analisando também as caracteristicas e os afributos influencidveis na
formacdo do valor. Analisam-se elementos semelhantes ou assemelhados ao
avaliando, com objetivo de enconfrar a tendéncia de formacdo de seus
precos.

# Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através da comparagdo com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. E condi¢do fundamental para aplicagdo
deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do
mercado imobiliario.

% Método de Custo de Reproducdo Atual: Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos
sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
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Oportuno também esclarecer, que o nivel de rigor pretendido
em uma avaliagcdo estd diretamente relacionado com as informacdes que
possam ser exiraidas do mercado. Assim, o rigor da avaliacdo estd
condicionado a abrangéncia da pesquisa, a confiabilidade e d adequacdo
dos dados coletados, d qualidade do tratamento aplicado ao processo de
avaliacdo, e ao menor grau de subjetividade emprestado pelo avaliador em
sua manifestacdo.

Com o fim de embasar a decisdo final do signatdrio, foram
obtidas diversas amostras passiveis de homogeneizacdo.

Para determinacdo do valor bdsico unitdrio, entretanto, segundo
as diretfrizes tracadas pelas normas vigentes, serdo utilizados os seguintes
fatores especiais de homogeneizacdo:

o Fator de Atudlizagao (K1). Na hipdtese, o signatdrio ndo
procederd a atuadlizacdo monetdria pelos indices
inflaciondrios, uma vez que os valores de mercado
permanecem estdveis, ndo acompanhando a variacdo
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data-base
da presente avaliacdo. Adota-se K1 = 1,00.

o Fator de Fonte (K2). O fendmeno do fator de fonte, representa
um desdagio em relagcdo ao valor pedido no mercado, em
funcdo da natural elasticidade dos negdcios, caracterizado
pela relacdo entre o valor ofertado do imdvel e o valor
efetivo (fransacionado) do mesmo. Situa-se na faixa de 0,85 a
1,00. Na hipdtese deste trabalho de avaliacdo, em se
tratando de ofertas de imoéveis urbanos, serd deduzido 10%
(dez por centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

o Fator de Transposi¢ao (K3). Para a transposicdo de valores de
um local para outro, dentro da mesma zona de ocupacdo,
emprega-se a relacdo entre os valores dos langcamentos
fiscais, obtidos da Planta Genérica de Valores editada pela
Prefeitura, se verificada a compatibilidade dos mesmos. No
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caso de duas frentes, adota-se para transposicdo o valor da
frente mais valorizada. Segundo a Planta Genérica de Valores
do Municipio de Itatiba, o I.F. do imdvel avaliando, situado na
Rua Campos Salles, Centro, € de 152,08 (ZV 004/39). Para o
imoével situado na Travessa Monsenhor Kolly, Centro, o I.F. € de
114,23 (ZV 004/38). Para os imdveis situados na Rua Pedro
Soares Penteado, Vila Santa Cruz, o I.F. € de 68,79 (ZV 022/22).
Para os imoéveis situados na Rua Fabio Zuiani, Jardim Galetto,
o |.F. & de 64,54 (ZV 073/602).

Fator de Topografia (K4). A topografia do fterreno, em
elevacdo ou depressdo, em aclive ou declive, pode valorizd-
lo ou deprecid-lo. Como critério geral, as influéncias desta
natureza poderdo ser determinadas com base em andlise
estatistica ou pela deducdo ou acréscimo correspondente
aos gastos necessdrios a se colocar o terreno em situacdo de
mdaximo aproveitamento. Na impossibilidade de usar os
critérios acima, porém, consideram-se os seguinfes fatores
corretivos aproximados:

o Terreno plano>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
o Caido para os fundos até 5% >>>>>>>>>>>>>> (0,95
o Caido para os fundos de 5% até 10% >>>>>>>> 0,90
o Caido para os fundos de 10% até 20% >>>>>>> 0,80
o Caido para os fundos mais de 20% >>>>>>>>>> (0,70
o Em aclive até 10% >>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> (0,95

o Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> (0,90

o Observacdo: Todos os terrenos sob avaliacdo possuem
fator de drea (K4) = 1,00, hagja vista que possuem perfil
topogrdfico plano. (Embora os iméveis localizados na Rua
Campos Salles e na Travessa Monsenhor Kolly, apresentem
perfil tfopogrdfico natural de terreno em declive, estdo
edificados, em condicdes de mdaximo aproveitamento).

33

Travessa Jodo Gama, 35 — Jardim Arizona - Itatiba/SP

Fone (11) 4538-1230 - email: remoeng@yahoo.com.br

Este documento foi protocolado em 02/12/2014 as 14:21, por Silvana Bocaletto Giaretta, € copia do original assinado digitalmente por FLORENCIA CRISTINA CIPRIANO DA SILVA BARBOSA.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1003712-60.2013.8.26.0281 e cédigo 33A84B.



fls. 234

ENGENHARIA LEGAL
Avaliagcdes e Pericias Judiciais

Renato Rogerio Montanhez
CREA/SP 5061157626

o Fator de Area (K5). Este fator é representado na doutrina pela
expressdo empirica Fa = (area | / drea ll) n, onde:

e Area | Area do elemento pesquisado.
e Areall 2 Area do imdvel avaliando.

e N=0,250 =>» quando a diferenca entre as areas | e |l for
inferior a 30%.

e Nn=0,125 = quando a diferenca entre as dreas | e |l for
superior a 30%.

e Observacdo: O imdvel localizado na Rua Campos Salles

possui drea de terreno de 102,80 m2. O imdvel localizado
na Travessa Monsenhor Kolly possui drea de terreno de

105,70 m2. Os dois imdveis situados na Rua Pedro Soares

Penteado, possuem drea de terreno de 250,00 m2. Os trés
imoveis localizados na Rua Fabio Zuiani possuem drea de

terreno de 300,00 mZ2.

o Fator de Esquina (Ké). Para terrenos de mais de uma
testada, hd diversas tabelas e métodos para cdlculo dos
coeficientes de esquina, entre elas a do BANCO HIPOTECARIO
NACIONAL ARGENTINO?¢, que serd adotada, sendo, de forma
simplificada, a seguir transcrita:

e Para zonas comerciais centrais = + 25% a 30%;
e Para zonas comerciais em geral = + 20% a 25%;
e Para zonas residenciais de alto valor = + 15% a 20%;
e Para zonas residenciais comuns =2 + 10%.

e Observacdo: O imodvel localizado na Rua Campos Salles,
de esquina, possui coeficiente de 25%. Os demais imoveis
sob avaliacdo estdo situados em meio de quadra.

% Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Bdsico de Engenharia Legal e de Avaliagées. SP: Ed. Pini, 1999, pag. 67.
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3.2.2 Metodologia Aplicada - Benfeitorias

A avaliacdo das benfeitorias se deu pelo METODO DO CUSTO

DE REPRODUCAO ATUAL. A metodologia escolhida é compativel com @
natureza do bem avaliondo e com a finalidade da avaliagcdo. Este método
baseia-se na hipdtese de que um comprador, bem informado, ndo pagard
por um imével mais do que o custo para construir outro igual. Nestas
condicodes, o valor das benfeitorias (construcdes) pode ser avaliado através
do custo para reproduzir o imovel.

O Método do Custo de Reproducdo &€ um método direto e
expedito. Nele o avaliador utiliza-se do preco bdsico publicado por revistas
especializadas que editam mensalmente os custos bdsicos da construcdo
unitarios para os diversos tipos de edificacdes e acabamentos, dando-lhe o
acréscimo relativo aos custos indiretos, obtendo-se o valor da benfeitoria
Como nova.

Este método apropria o valor das benfeitorias, através da
reproducdo dos custos de seus componentes. Baseia-se na aplicacdo de
custos unitdrios por metro quadrado do fipo da construgcdo, segundo
disciplina a NBR 12.721/2006 e Portaria n® 01/99 — CAJUFA.

Nesta metodologia sdo considerados também os efeitos do
desgaste fisico e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias, através da
aplicacdo de indices de depreciacdo.

Para refletir o custo unitdrio bdsico atual de edificacoes,
segundo a NBR 12.721/2006%, foram adotados os indices SINDUSCON. O
Custo Unitdrio Bdsico — CUB - para edificacdes, projeto padrao R8-N (cus

2 Considerando a publicacdo da ABNT — NBR 12.721/2006, em cumprimento a Lei n® 4.591/64, os Custos Unitarios
Bésicos por metro quadrado de construcdo passaram, a partir de fevereiro/2007, a ser calculados a partir de novos
projetos-padrdo e, em conseqiiéncia, de novos lotes de insumos. Essa atualiza¢do invalida, portanto, a comparagdo
direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até
janeiro/2007 (NBR 12.721/1999).
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REPRESENTATIVO), € de RS 1.168,99 por m2, onde jd se incluem os encargos
sociais, compostos pelo binbmio Mdo de Obra e Materiais de Construcdo,
vdlido para OUTUBRO/2014, que serd adotado para DEZEMBRO/2014

(competéncia deste laudo de avaliacdo).

Em funcdo das caracteristicas gerais e de acabamento de
maiores incidéncias, colhidas por ocasi@o da vistoria, a CONSTRUCAO
existente sobre o imovel objeto da maftricula n® 22597, situado na Rua
Campos Salles, amolda-se em edificacdo residencial tipo “CASA PADRAO
MEDIO”, cujo valor unitdrio de construcdo é de 1,409 a 1,814 de R8-N.
Ponderando-se o traco arquiteténico empregado, a funcionalidade e as

caracteristicas dos materiais empregados, adota-se o valor unitario do metro
quadrado de 1,409 de R8-N (Frc = 1,409).

A CONSTRUCAO existente sobre o imével objeto da matricula
n° 22600, situado na Travessa Monsenhor Kolly, amolda-se em edificacdo
residencial  tipo “CASA PADRAO SIMPLES”, cujo valor unitério de
construcdo é de 1,060 a 1,395 de R8-N. Ponderando-se o traco
arquitetdnico empregado, a funcionalidade e as caracteristicas dos

materiais empregados, adota-se o valor unitdrio do metro quadrado de 1,060
de R8-N (Fpc = 1,060).

A CONSTRUCAO existente sobre o imével objeto da matricula
n° 22594, situado na Rua Fabio Zuiani, amolda-se em edificacdo residencial
tioo “CASA PADRAO SIMPLES”, cujo valor unitdrio de construc@o é de
1,060 a 1,395 de R8-N. Ponderando-se o traco arquitetébnico empregado,

a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados, adota-se o
valor unitdario do metro quadrado de 1,228 de R8-N (Fec = 1,228).

A CONSTRUCAO (garagem), existente sobre o imével objeto
da matricula n° 22595, situado na Rua Fabio Zuiani, amolda-se em edificacdo

especial tipo “COBERTURA PADRAO SIMPLES”, cujo valor unitdrio de
construcdo ¢ de 0,070 a 0,209 de R8-N. Ponderando-se o ftraco
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arquiteténico empregado, a funcionalidade e as caracteristicas dos
materiais empregados, adota-se o valor unitdrio do metro quadrado de 0,209
de R8-N (Fpc = 0,209).

A CONSTRUCAO (depdsito / WC), existente sobre o imovel
objeto da matricula n°® 22596, situado na Rua Fabio Zuiani, amolda-se em
edificacdo especial tipo “COBERTURA PADRAO SIMPLES”, cujo valor
unitdrio de construcdo € de 0,070 a 0,209 de R8-N. Ponderando-se o
traco arquitetdbnico empregado, a funcionalidade e as caracteristicas dos

materiais empregados, adota-se o valor unitdrio do metro quadrado de 0,209
de R8-N (Frc = 0,209).

Relativamente & depreciacdo pelo obsoletismo e estado de
conservacdo, serd utilizado uma adequacdo do método de Ross/Heidecke,
que leva em conta na determinacdo de seu valor, o obsoletismo, o tipo de
construcdo e acabamento, bem como o estado de conservacdo da
edificacdo.

O valor unitdrio da edificacdo sob avaliacdo, fixado em funcdo
do padrdo consfrutivo, € multiplicado pelo fator de adequag¢dao ao
obsoletismo e ao estado de conservagdo — FOC, para levar em conta a
depreciacado.

O fator FOC deriva da expressdo:

FOC =R+ K x (1-R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal (tabelado), e

K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).

Portanto, temos | Ve = Asent X CUB X Fpc X FOC|, onde
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3.3

3.3.1

Ve = Valor de Mercado da Benfeitoria
Aseni = Area da Benfeitoria
CUB = Custo Unitdrio Bdsico de Edificacdes — R$ / M2

Frc Fator relativo a classificacdo do padrdo construtivo

FOC

Fator obsoletismo e estado de conservacdo
Sendo: FOC =R+ Kx (1-R), onde:

R = Coeficiente residual relativo ao padrdo, em decimal.

K = coeficiente de Ross/Heidecke

Pesquisa/Homogeneiza¢ao de Valores

Pesquisa de Valores — Terreno.

O valor atribuido pela Prefeitura Municipal de Itatiba, para fins

de tributacdo, relativamente ao imoével objeto da matricula n® 22597, situado
na Rua Campos Salles, € de RS 282,45 por m2 para o terreno e de RS 117,61

por m2 para as edificacoes.

Para o imdével objeto da matricula n° 22600, situado na Travessa

Monsenhor Kolly, o valor atribuido pela Prefeitura Municipal de Itatiba, para
fins de tributacdo, é de RS 213,58 por m2 para o terreno e de RS 75,03 por m2
para as edificacoes.
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Para os imodveis situados na Rua Pedro Soares Penteado
(matriculas n° 22598 e 22599), o valor atribuido pela Prefeitura Municipal de
ltatiba, para fins de tributacdo, € de RS 141,60 por m2 para o terreno.

Para o imdvel objeto da matricula n® 22594, situado na Rua Fabio
Zuiani, o valor atribuido pela Prefeitura Municipal de Itatfiba, para fins de
tributacdo, € de RS 101,82 por m2 para o terreno e de RS 186,89 por m2 para
as edificacoes.

Para os imoveis localizados na Rua Fabio Zuiani (matriculas n°
22595 e 22596), o valor atribuido pela Prefeitura Municipal de ltatiba, para fins
de fributacdo, € de RS 101,82 por m2 para o terreno e de RS 73,53 por m2
para as construcoes.

Todavia, para fins desta avaliacdo, tais valores ndo serdo
considerados, pois estdo agquém dos praticados na regido sob avaliacdo.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de
uma amostra representativa para explicar o comportamento do mercado
no qual o bem avaliando esteja inserido. Nesta etapa o engenheiro de
avaliacdes investiga o mercado, coleta dados e informacoes
contemporéneas a data de referencia do laudo de avaliacdo, com suas
principais caracteristicas econdmicas, fisicas e de localizacdo.

Apds empreender ampla pesquisa  imobilidria, foram
selecionados elementos compativeis com os imdveis sob avaliacdo, assim
caracterizados:
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3.3.1.1 Elementos - Ref. matriculas n°s 22597 e 22600.

Fonte: Felsen Negdcios Imobilidrios
Telefone: (11) 4487-0190
Cédigo Imével: CA00064

Endereco: Rua Rui Barbosa, Itatiba.

Area: 60,00 m?2

Situagdo: Meio de quadra

Topografia: Aclive — 20%

IF: 114,23

Valor Imével: R$ 230.000,00

q (terreno): R$ 3.251,60 p/ m?

Natureza: Oferta

Valor Construcdo: R$ 34.904,00 (70,00 m2 x R$
1.168,99 x 1,060 x (0,20 + 0,253 x (1-0,20)))

Fonte: Terracima Inteligéncia Imobilidria
Telefone: (11) 4524-0406
Coédigo Imdvel: 582

Endereco: Rua Campos Salles, Itatiba.
Area: 162,00 m?2

Situagdo: Esquina

Topografia: Aclive — 30%

IF: 152,08

Valor Imével: R$ 800.000,00

g (terreno): R$ 4.189,29 p/ m?
Natureza: Oferta

Valor Construcdo: R$ 121.335,55 (200,00 m?2 x
R$ 1.168,99 x 1,060 x (0,20 + 0,362 x (1-0,20)))

Fonte: Ouro Casas Imobilidria
Telefone: (11) 4524-0246
Codigo Imoével: CA0947

Endereco: Rua Rui Barbosa, Itafiba.
Area: 82,00 m2

Situacdo: Meio de quadra
Topografia: Aclive — 20%

IF: 114,23

Valor Imével: R$ 380.000,00

g (terreno): R$ 4.038,23 p/ m2
Natureza: Oferta

Valor Construcdo: R$ 48.865,00 (98,00 m2 x R$
1.168,99 x 1,060 x (0,20 + 0,253 x (1-0,20)))
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3.3.1.2 Elementos - Ref. matriculas n°s 22598 e 22599.

Fonte: Justimiano Iméveis
Telefone: (11) 4487-1595
Cédigo Imével: TE238

Endereco: Vila Mutton, Itatiba.
Area: 250,00 m2

Situacdo: Meio de quadra
Topografia: Declive

IF: 94,89

Valor Imével: R$ 215.000,00

g (terreno): R$ 860,00 p/ m2
Natureza: Oferta

Fonte: Reinaldo Iméveis
Telefone: (11) 4524-2070
Codigo Imdvel: 5470

Endereco: Av. Brasilia, Itatiba.
Area: 250,00 m2

Situacdo: Esquina
Topografia: Declive suave

IF: 105,53

Valor Imével: R$ 212.000,00

g (terreno): R$ 848,00 p/ m2
Natureza: Oferta

Fonte: Terracima Inteligéncia Imobilidria
Telefone: (11) 4524-0406
Coédigo Imébvel: 594

Endereco: Jardim Morumbi, Itatiba.
Area: 260,00 m2

Situacdo: Meio de quadra
Topografia: Declive

IF: 73,24

Valor Imével: R$ 180.000,00

g (terreno): R$ 692,31 p/ m2
Natureza: Oferta
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3.3.1.3 Elementos - Ref. matriculas 22594, 22595 e 22596.

Fonte: Isshd Imoveis
Telefone: (11) 4594-1952
Cédigo Imével: TEO0965

Endereco: Jardim Santa Filomena, Itatiba.
Area: 250,00 m2

Situagdo: Meio de quadra

Topografia: Aclive (terraplanagem frente)
IF: 64,90

Valor Imével: R$ 208.000,00

g (terreno): R$ 832,00 p/ m2

Natureza: Oferta

Fonte: Isshd Imoveis
Telefone: (11) 4594-1952
Codigo Imdvel: TEO0427

Endereco: Jardim Santa Filomena, Itatiba.
Area: 250,00 m2

Situagdo: Meio de quadra

Topografia: Declive

IF: 64,90

Valor Imével: R$ 199.000,00

g (terreno): R$ 796,00 p/ m2

Natureza: Oferta

Fonte: Mocambo Imdveis
Telefone: (11) 4524-6366
Cédigo Imével: FCUF00070

Endereco: Jardim Santa Filomena, Itatiba.
Area: 250,00 m2

Situacdo: Meio de quadra

Topografia: Plano

IF: 64,90

Valor Imével: R$ 180.000,00

g (terreno): R$ 720,00 p/ m2

Natureza: Oferta

do original assinado digitalmente por FLORENCIA CRISTINA CIPRIANO DA SILVA BARBOSA.

, € copia
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3.3.2 Homogeneizagao da Pesquisa de Valores

3.3.2.1 Homogeneizacado - Matricula n°® 22597

DADOS MATRIZ DOS FATORES DADOS

AMOSTRA | |Nicials | kK1 | k2 | K3 | K4 | K5 | Ké FINAIS
: 325160 | 1,00 | 090 | 1,33 | 1,00 | 095 | 1,25 | 4.477.46
2 418929 | 1,00 | 090 | 1,00 | 1,00 | 1,06 | 1.00 | 3.996,58
3 403823 | 1,00 090 | 1,33 | 1,00 | 095 | 1,25 | 5.560,65

3.3.2.1.1 Cdilculo do Valor Médio

A média das 3 amostras é R$ 4.678,23 por m2. Portanto, 2 X = 4.678,23.

O desvio padrdo (S) é dado pela formula > S= \/ > (Xi=-X)?
n-1
Logo, o desvio padrédo é => §$=801,13

3.3.2.1.2 Verificacao da pertinéncia do rol de amostras pelo
critério excludente de CHAUVENET28

Amostras extremas =» Amostra 2 = RS 3.996,58 / m?
Amostra 3 = RS 5.560,65 / m2

Valor critico para 4 amostras = 1,36 (fabelado)?

28 s . . . . L
Por este critério, a amostra sera pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferenca em valor absoluto
entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrdo for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.

* |dem nota “1”, pag. 301.
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2> d2 /S =(4.678,23 - 3.996,58) / 801,13 = 0,85 < 1,36 = Amosira
pertinente

= d3 /S = (5.560,65 - 4.678,23) / 801,13 = 1,10 < 1,36 => Amostra
pertinente

Como as amostras limites sdo pertinentes, as demais também serdo, e
o rol € compativel e definitivo.

Na hipdtese desta avaliacdo serd utilizada a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicdo “t" de STUDENT, para “n”
amostras e “n = 1" graus de liberdade, com confianca de 80%, consoante a norma

técnica incidente.

3.3.2.1.3 Limites de Confianca do Valor/M?2

Os limites de confianca sdo definidos por: X méax = X * {c x S
min Vn-=1

onde: tc=1,89 = valores percentis para distribuicdo “t' de STUDENT,
com n (3) amostras, n = 1 (2) graus de liberdade e
confianca de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo, vem = X méax = 4.678,23 * 1,89 x 801,13
min \2

R$ 5.748,89 / m?2
RS 3.607,57 / m?2

x
3
(o]}
x
]

Efetuando, temos =»

x

3,

=]
]
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3.3.2.1.4 Determinacao da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é = Xméx - Xmin = 5.748,89 - 3.607,57 = 2.141,32

Dividindo-se a amplitude por trés (2.141,32 + 3), temos 713,77

Divisdo em classes para determinacdo do valor de decisdo:

19 classe =2 3.607,57....cceevvvvinvnnnnnnn. 4.321,34
Neste intervalo hd uma amostra (elementos “2") =» Peso “1”

2%classe = 4.321,34.....ivviiieiieannnnn. 5.035,11
Neste intervalo hd uma amostra (elementos “1") =» Peso “1”

3%classe = 50351 1., 5.748,89
Neste intervalo hd uma amostra (elementos “3") =» Peso “1”

Soma dos pesos = (Sp) =1+1+1=3

Soma dos valores ponderados = (Sv) = (RS 3.996,58 x 1) + (RS
4.477,46 x 1) + (RS 5.560,65 x 1)= RS 14.034,69

O valor unitdrio de decisdo pertencerd a classe que
contiver maior nUmero de amostras e serd igual ao quociente da soma
dos valores ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO = S\+Sp > 14.034,69 + 3 > R$ 4.678,23

Portanto, para o imével objeto da matricula n° 22597,

adota-se RS 4.678,23 / m2.
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3.3.2.2 Homogeneizagado - Matricula n° 224600

DADOS MATRIZ DOS FATORES DADOS
AMOSTRA | \Nicials [ k1 | K2 | K3 | k4 | K5 | Ké FINAIS
: 325160 | 1,00 | 090 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 1,00 | 2.780,12
2 418929 | 1,00 | 090 | 0,75 | 1,00 | 1,05 | 0,80 | 2.262,22
3 403823 | 1,00 | 090 | 1,00 | 1,00 | 094 | 1,00 | 3.416,34

3.3.2.2.1 Cdlculo do Valor Médio

A média das 3 amostras é R$ 2.819,56 por m2. Portanto, 2 X = 2.819,56.

O desvio padrdo (S) € dado pela formula > S= \/ > (Xi=-X)?
n-1
Logo, o desvio padrdo € = S =578,07

3.3.2.2.2 Verificagcao da pertinéncia do rol de amostras pelo
critério excludente de CHAUVENET30

Amostras extremas =» Amostra 2 = RS 2.262,22 / m?2
Amostra 3 = RS 3.414,34 / m?

Valor critico para 4 amostras = 1,36 (tabelado)?’

30 s . . . . L
Por este critério, a amostra sera pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferenca em valor absoluto
entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrdo for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.

3! 1dem nota “17, pag. 301.
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2> d2 /S = (2.819,56 - 2.262,22) / 578,07 = 0,96 < 1,36 = Amostira

pertinente

2> d3 /S =(3.416,34 - 2.819,56) / 578,07 = 1,03 < 1,36 > Amostra

pertinente

Como as amostras limites sdo pertinentes, as demais também serdo, e
o rol é compativel e definitivo.

Na hipdtese desta avaliacdo serd utilizada a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicdo “t" de STUDENT, para “n”
amostras e “n = 1" graus de liberdade, com confianca de 80%, consoante a norma

técnica incidente.

3.3.2.2.3 Limites de Confianca do Valor/M?2

Os limites de confianca sdo definidos por: X méx = X * {c x S
min Yn-1

onde: tc=1,89 = valores percentis para distribuicdo “t" de STUDENT,
com n (3) amostras, n = 1 (2) graus de liberdade e
confianca de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo, vem = X méax = 2.819,56 * 1,89 x 578,07
min V2

RS 3.592,11 / m2
RS 2.047,01 / m2

Efetuando, temos = Xmax

x
3,
=
]
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3.3.2.2.4 Determinacao da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é =2 Xméx - Xmin = 3.592,11 - 2.047,01 = 1.545,10

Dividindo-se a amplitude por trés (1.545,10 + 3), temos 515,03

Divisdo em classes para determinacdo do valor de decisdo:

19classe =& 2.04707.....ccoccciirinnnnnnnn. 2.562,04
Neste intervalo hd uma amostra (elementos “2") =» Peso “1”

2%classe =2 2.562,04.........vvvvveeiinnnn. 3.077,07
Neste intervalo hd uma amostra (elementos “1") =» Peso “1”

3%classe = 3.077,07..cccceeicciiieeeannnn. 3.592,11
Neste intervalo hd uma amostra (elementos “3") =» Peso “1”

Soma dos pesos = (Sp) =1+1+1=3

Soma dos valores ponderados = (Sv) = (RS 2.262,22 x 1) + (RS
2.780,12 x 1) + (RS 3.416,34 x 1)= RS 8.458,68

O valor unitdrio de decisdo pertencerd a classe que
contiver maior nUmero de amostras e serd igual ao quociente da soma
dos valores ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO = S,+S,=> 8.458,68 + 3 > R$ 2.819,56

Portanto, para o imével objeto da matricula n° 22600,

adota-se RS 2.819,56 / m2.
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3.3.2.3 Homogeneizagcdo - Matricula n°® 22598 e 22599

DADOS MATRIZ DOS FATORES DADOS

AMOSTRA | \Nicials [ k1 | K2 | K3 | k4 | K5 | Ké FINAIS
: 86000 | 1,00 | 090 | 0,72 | 1.25 | 1,00 | 1,00 | 750,78

2 84800 | 1,00 | 090 | 0,65 | 1,11 | 1,00 | 0,91 | 648,72

3 69231 | 1,00 | 090 | 094 | 1,25 | 1,00 | 1,00 | 741,47

3.3.2.3.1 Cadilculo do Valor Médio

A média das 3 amostras é R$ 713,66 por m2. Portanto, =& X = 713,66.

O desvio padrdo (S) € dado pela formula > S= \/ > (Xi=-X)?
n-1
Logo, o desvio padrdo € = §=56,43

3.3.2.3.2 Verificagcao da pertinéncia do rol de amostras pelo
critério excludente de CHAUVENET32

Amostras extremas =» Amostra 1 = RS 750,78 / m2
Amostra 2 = RS 648,72 / m2

Valor critico para 4 amostras = 1,36 (tabelado)3

32 o . . . . L
Por este critério, a amostra sera pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferenca em valor absoluto
entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrdo for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.

% 1dem nota “17, pag. 301.
49

Travessa Joao Gama, 35 — Jardim Arizona - Itatiba/SP
Fone (11) 4538-1230 - email: remoeng@yahoo.com.br

Este documento foi protocolado em 02/12/2014 as 14:21, por Silvana Bocaletto Giaretta, € copia do original assinado digitalmente por FLORENCIA CRISTINA CIPRIANO DA SILVA BARBOSA.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1003712-60.2013.8.26.0281 e cédigo 33A84B.



fls. 250

ENGENHARIA LEGAL
Avaliagcdes e Pericias Judiciais

Renato Rogerio Montanhez
CREA/SP 5061157626

= d1/S=(750,78 -713,66) / 56,46 = 0,66 < 1,36 = Amostra pertinente

2> d2/S=(713,66 - 648,72) / 56,46 =1,15< 1,36 > Amostra pertinente

Como as amostras limites sdo pertinentes, as demais também serdo, e
o rol é compativel e definitivo.

Na hipdtese desta avaliacdo serd utilizada a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicdo “t" de STUDENT, para “n”
amostras e “n = 1" graus de liberdade, com confianca de 80%, consoante a norma

técnica incidente.

3.3.2.3.3 Limites de Confiangca do Valor/M?2

Os limites de confianca sdo definidos por: X méax = X * {¢c x S
min Vn-=1

onde: tc=1,89 = valores percentis para distribuicdo “t" de STUDENT,
com n (3) amostras, n = 1 (2) graus de liberdade e
confianca de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo, vem = X méax = 713,66 * 1,89 x 56,43
min \2

RS 789,07 / m2
RS 638,25 / m2

Efetuando, temos = Xmax

x
3,
=
]
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3.3.2.3.4 Determinacao da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é = Xmax - Xmin = 789,07 - 638,25 = 150,82

Dividindo-se a amplitude por trés (150,82 + 3), temos 50,27

Divisdo em classes para determinacdo do valor de decisdo:

19 classe =& 638,25.............uuuvnnneeee 688,52
Neste intervalo hd uma amostra (elementos “2") =» Peso “1”

2°classe = 688,52....ccoueiiiiiiiiann. 738,79
Neste intervalo ndo hd amostras =» Peso “0”

3%classe = 738,79, 789,06
Neste intervalo hd duas amostras (elementos “1" e “3") =» Peso “2"

Soma dos pesos = (Sp) =1+0+2+2=5

Soma dos valores ponderados = (Sv) = (RS 648,72 x 1) + (RS
750,78 x 2) + (RS 741,47 x 2)= RS 3.633,22

O valor unitdrio de decisdo pertencerd a classe que
contiver maior nUmero de amostras e serd igual ao quociente da soma
dos valores ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO = S\+Sp=> 3.633,22 + 5 > R$ 726,64

Portanto, para o imoével objeto da matricula n° 22598 e
22599, adota-se RS 726,64 / m2.
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3.3.24 Homogeneizacdo - Matricula n°® 22594 22595 22596

DADOS MATRIZ DOS FATORES DADOS

AMOSTRA | \Nicials [ k1 | K2 | K3 | k4 | K5 | Ké FINAIS
: 83200 | 1,00 | 090 | 0,99 | 1,00 | 0,96 | 1,00 | 711,36

2 796,00 | 1,00 | 0,90 | 099 | 1.11 | 0,96 | 1,00 | 759,38

3 720,00 | 1,00 | 090 | 099 | 1,00 | 096 | 1,00 | 615,60

3.3.2.4.1 Cdlculo do Valor Médio

A média das 3 amostras é R$ 695,45 por m2. Portanto, 2 X = 695,45.

O desvio padrdo (S) € dado pela formula > S= \/ > (Xi=-X)?
n-1
Logo, o desvio padrédo é = §$=73,20

3.3.2.4.2 Verificagcao da pertinéncia do rol de amostras pelo
critério excludente de CHAUVENET34

Amostras extremas =» Amostra 2 = RS 759,38 / m?
Amostra 3 = RS 615,60 / m2

Valor critico para 4 amostras = 1,36 (tabelado)3

34 o . . . . L
Por este critério, a amostra sera pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferenca em valor absoluto
entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrdo for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.

% |dem nota “17, pag. 301.
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2> d2 /S =(759,38 - 695,45) / 73,20 = 0,87 < 1,36 = Amosira pertinente

2> d3/S=(69545-615,60) /73,20 =1,09<1,36 &> Amostra pertinente

Como as amostras limites sdo pertinentes, as demais também serdo, e
o rol é compativel e definitivo.

Na hipdtese desta avaliacdo serd utilizada a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicdo “t" de STUDENT, para “n”
amostras e “n = 1" graus de liberdade, com confianca de 80%, consoante a norma

técnica incidente.

3.3.2.4.3 Limites de Confiangca do Valor/M?2

Os limites de confianca sdo definidos por: X méax = X * {¢c x S
min Vn-=1

onde: tc=1,89 = valores percentis para distribuicdo “t" de STUDENT,
com n (3) amostras, n = 1 (2) graus de liberdade e
confianca de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo, vem =2 X méax = 69545 * 1,89 x 73,20
min \2

RS 793,28 / m2
R$ 597,62 / m2

Efetuando, temos = Xmax

x
3,
=
]
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3.3.2.4.4 Determinacao da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é = Xmdax— Xmin = 793,28 - 597,62 = 195,66

Dividindo-se a amplitude por trés (195,66 + 3), temos 65,22

Divisdo em classes para determinacdo do valor de decisdo:

19classe =2 597,62..........uuevvvunnnne. 662,84
Neste intervalo hd uma amostra (elementos “3") =» Peso “1”

2%classe = 662,84.......ccoeviiiiienniins 728,06
Neste intervalo hd uma amostra (elementos “1") =» Peso “1”

3%classe = 728,06......cueeeeeeeeiannnn. 793,28
Neste intervalo hd uma amostra (elementos “2") =» Peso “1”

Soma dos pesos = (Sp) =1+1+1=3

Soma dos valores ponderados = (Sv) = (RS 615,60 x 1) + (RS
711,36 x 1) + (RS 759,38 x 1)= RS 2.086,34

O valor unitdrio de decisdo pertencerd a classe que
contiver maior nUmero de amostras e serd igual ao quociente da soma
dos valores ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO = S\+S,=> 2.086,34 + 3 & RS 695,45

Portanto, para o imével objeto da matricula n° 22594, 22595
e 22596, adota-se RS 695,45 / m2.

54

Travessa Joao Gama, 35 — Jardim Arizona - Itatiba/SP
Fone (11) 4538-1230 - email: remoeng@yahoo.com.br

Este documento foi protocolado em 02/12/2014 as 14:21, por Silvana Bocaletto Giaretta, € copia do original assinado digitalmente por FLORENCIA CRISTINA CIPRIANO DA SILVA BARBOSA.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1003712-60.2013.8.26.0281 e cédigo 33A84B.



fls. 255

ENGENHARIA LEGAL
Avaliagcdes e Pericias Judiciais

Renato Rogerio Montanhez
CREA/SP 5061157626

3.4 Cdlculo do Valor do Imovel

3.4.1 Imovel - Matricula n° 22597

3.4.1.1 Cdlculo do Valor do Terreno

Vi=AxVu 2 Vi=10280x4.678,23 = RS 480.922,04

O valor de mercado®* do terreno avaliondo, objeto da
matricula n® 22597 do C.R.. local, melhor descrito e caracterizado

anteriormente, em nUmeros redondos®, é da ordem de RS 480.000,00
(quatrocentos e oitenta mil reais).

3.4.1.2. Cdlculo do Valor das Benfeitorias

Doitem 3.2.2 = Ve = Asent X CUB X Frc x FOC |, onde

=  Vs=138.50x1.168,99 x 1,409 x [0,20 + 0,362 x (1 - 0,20)]

Logo, Ve = R$ 111.689,66

O valor de mercados® das construcoes existentes sobre o imdvel

objeto da matricula n° 022597 do C.R.. local, melhor descritas e
caracterizadas anteriormente, j& considerado o seu atual estado, em

nUmeros redondos®, & da ordem de RS 110.000,00 (cento e dez mil reais).

36 . . .

Valor real de mercado é o preco pago por um comprador desejoso de comprar, mas ndo for¢ado, a um vendedor
desejoso de vender, mas também ndo compelido, tendo ambos pleno conhecimento da utilidade da propriedade
transacionada.

3" o Engenheiro Avaliador, em fungdo do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —
14.653).

3 |dem nota 36.

%9 |dem nota 37.
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3.4.2 Imovel - Matricula n° 22600

3.4.2.1 Cdlculo do Valor do Terreno

Vi=AXxVu 2 Vi=10570x2.819,56 = RS 298.027,49

O valor de mercado# do terreno avaliondo, objeto da
matricula n° 22600 do C.R.. local, melhor descrito e caracterizado

anteriormente, em nUmeros redondos4!, é da ordem de RS 298.000,00
(duzentos e novena e oito mil reais).

3.4.2.2. Cadlculo do Valor das Benfeitorias

Doitem 3.2.2 = Vi = Aeent X CUB X Fec X FOC |. onde

=  Vs=77.00x1.168,99 x 1,060 x [0,20 + 0,179 x (1 —0,20)]

Logo, Ve = R$ 32.745,73

O valor de mercado#? das construcoes existentes sobre o imodvel
objeto da matricula n° 022600 do C.R.. local, melhor descritas e
caracterizadas anteriormente, j& considerado o seu atual estado, em
numeros redondos#, & da ordem de RS 32.000,00 (trinta e dois mil reais).

% |dem nota 36.
“L1dem nota 37.
2 |dem nota 36.

*3|dem nota 37.
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34.3 Imovel - Matricula n° 22598

3.4.3.1 Cdlculo do Valor do Terreno

Vi=AxVu 2> Vi=250,00 x 726,64 = RS 181.660,00

O valor de mercado# do terreno avaliondo, objeto da
matricula n° 22598 do C.R.. local, melhor descrito e caracterizado

anteriormente, em nUmeros redondos4s, é da ordem de RS 182.000,00
(cento e oitenta e dois mil reais).

344 Imovel - Matricula n° 22599

3.4.4.1 Cdlculo do Valor do Terreno

Vi=AxVu 2 Vi=250,00x 726,64 = RS 181.660,00

O valor de mercado* do terreno avaliando, objeto da
matricula n® 22599 do C.R.. local, melhor descrito e caracterizado

anteriormente, em nUmeros redondos¥, é da ordem de RS 182.000,00
(cento e oitenta e dois mil reais).

** |dem nota 36.
> |dem nota 37.
“ |dem nota 36.

“*"|dem nota 37.
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345 Imovel - Matricula n° 22594

3.4.5.1 Cdlculo do Valor do Terreno

Vi=AxVu 2> Vi=300,00x 695,45 = RS 208.635,00

O valor de mercado# do terreno avaliondo, objeto da
matricula n° 22594 do C.R.. local, melhor descrito e caracterizado

anteriormente, em nUmeros redondos¥, é da ordem de RS 208.000,00
(duzentos e oito mil reais).

3.4.5.2. Cadlculo do Valor das Benfeitorias

Doitem 3.2.2 = Ve = Asent X CUB X Frc x FOC |, onde

: Ve =145,00x 1.168,99 x 1,228 x [0,20 + 0,418 x (1 -0,20)]

Logo, Ve = R$ 111.235,55

O valor de mercado® das construcoes existentes sobre o imovel

objeto da matricula n° 022594 do C.R.. local, melhor descritas e
caracterizadas anteriormente, j&@ considerado o seu atual estado, em

nUmeros redondoss!, & da ordem de RS 112.000,00 (cento e doze mil reais).

8 |dem nota 36.
“91|dem nota 37.
* |dem nota 36.

*L|dem nota 77.
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3.4.6 Imovel - Matricula n° 22595

3.4.6.1 Cdlculo do Valor do Terreno

Vi=AxVu 2> Vi=300,00 x 695,45 = RS 208.635,00

O valor de mercado>? do terreno avaliondo, objeto da
matricula n® 22595 do C.R.. local, melhor descrito e caracterizado

anteriormente, em nUmeros redondos$, é da ordem de RS 208.000,00
(duzentos e oito mil reais).

3.4.6.2. Cadlculo do Valor das Benfeitorias

Doitem 3.2.2 = Ve = Asent X CUB X Frc x FOC |, onde

: Ve =30,00x1.168,99 x 0,209 x [0,20 + 0,418 x (1 -0,20)]

Logo, VB = R$ 3.916,92

O valor de mercados das construcoes existentes sobre o imovel

objeto da matricula n° 022595 do C.R.. local (cobertura/garagem),
melhor descritas e caracterizadas anteriormente, jd considerado o seu atual

estado, em nUmeros redondosss, é da ordem de RS 4.000,00 (quatro mil reais).

2 |dem nota 36.
%3 |dem nota 37.
** |dem nota 36.

% |dem nota 77.
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3.4.7 Imovel - Matricula n° 22596

3.4.7.1 Cdlculo do Valor do Terreno

Vi=AxVu 2> Vi=300,00 x 695,45 = RS 208.635,00

O valor de mercado* do terreno avaliondo, objeto da
matricula n° 22596 do C.R.. local, melhor descrito e caracterizado

anteriormente, em nUmeros redondoss, é da ordem de RS 208.000,00
(duzentos e oito mil reais).

3.4.7.2. Cadlculo do Valor das Benfeitorias

Doitem 3.2.2 = Ve = Asent X CUB X Frc x FOC |, onde

: Ve =20,00x1.168,99 x0,209 x [0,20 + 0,418 x (1 -0,20)]

Logo, VB = R$ 2.611,28

O valor de mercado®® das construcoes existentes sobre o imovel

objeto da matricula n° 022598 do C.R.. local (depdsito/WC), melhor
descritas e caracterizadas anteriormente, j& considerado o seu atual estado,

em nUmeros redondos®, & da ordem de RS 3.000,00 (irés mil reais).

%% |dem nota 36.
" |dem nota 37.
%8 |dem nota 36.

*9|dem nota 37.
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4. Conclusao

— O imdvel objeto da matricula n® 022597 do C.R.I.
local, localizado na Rua Campos Salles n° 437,
Cenitro, e demais benfeitorias incorporadas,
melhor descritas e caracterizadas anteriormente,
em numeros redondoss, possui VALOR DE
MERCADO¢ de RS 590.000,00s2 (quinhentos e
noventa mil reais), valido para DEZEMBRO/2014.

= O imdvel objeto da matricula n° 022600 do C.R.I.
local, localizado na Rua Monsenhor Kolly n° 72,
Centro, e demais benfeitorias incorporadas,
melhor descritas e caracterizadas anteriormente,
em numeros redondoss3, possui VALOR DE
MERCADOs* de RS 330.000,00¢ (trezentos e trinta
mil reais), valido para DEZEMBRO/2014.

% |dem nota 37.
® |dem nota 36.

62 RS 480.000,00 (quatrocentos e oitenta mil reais) para o lote de terreno, e R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais)
para as benfeitorias/edificacGes existentes, ja considerado o atual estado de conservagio.

% |dem nota 37.
% |dem nota 36.

& RS 298.000,00 (duzentos e noventa e oito mil reais) para o lote de terreno, e R$ 32.000,00 (trinta e dois mil reais)
para as benfeitorias/edificacGes existentes, ja considerado o atual estado de conservagio.
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O imovel objeto da matricula n® 022598 do C.R.I.
local, localizado na Rua Pedro Soares
Penteado, Vila Santa Cruz, melhor descrito e
caracterizado anteriormente, em nUmeros
redondos¢, possui VALOR DE MERCADO¢ de RS
182.000,00 (cento e oitenta e dois mil reais), valido
para DEZEMBRO/2014.

O imovel objeto da matricula n® 022599 do C.R.I.
local, localizado na Rua Pedro Soares
Penteado, Vila Santa Cruz, melhor descrito e
caracterizado anteriormente, em nUmeros
redondos, possui VALOR DE MERCADO¢ de RS
182.000,00 (cento e oitenta e dois mil reais), valido
para DEZEMBRO/2014.

O imovel objeto da matricula n® 022594 do C.R.I.
local, localizado na Rua Fabio Zuiani n° 999,
Jardim Galetto, e demais benfeitorias
incorporadas, melhor descritas e caracterizadas
anteriormente, em nUmeros redondosé?, pPossui
VALOR DE MERCADO de RS 320.000,007
(trezentos e vinte mil reais), vdlido para
DEZEMBRO/2014.

% |dem nota 37.
®7 |dem nota 36.
% |dem nota 36.
%9 dem nota 37.

% |dem nota 36.

n R$ 208.000,00 (duzentos e oito mil reais) para o lote de terreno, e R$ 112.000,00 (cento e doze mil reais) para as
benfeitorias/edificagdes existentes, ja considerado o atual estado de conservagao.
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= O imdvel objeto da matricula n° 022595 do C.R.I.
local, localizado na Rua Fabio Zuiani, Jardim
Galetto, e demais benfeitorias incorporadas,
melhor descritas e caracterizadas anteriormente,
em numeros redondos’?2, possui VALOR DE
MERCADO?”: de RS 212.000,007# (duzentos e doze
mil reais), valido para DEZEMBRO/2014.

= O imdvel objeto da matricula n° 022596 do C.R.I.
local, localizado na Rua Fabio Zuiani, Jardim
Galetto, e demais benfeitorias incorporadas,
melhor descritas e caracterizadas anteriormente,
em numeros redondos’s, possui VALOR DE
MERCADO7¢ de RS 211.000,0077 (duzentos e onze
mil reais), valido para DEZEMBRO/2014.

"2|dem nota 37.
3 |dem nota 36.

" R$ 208.000,00 (duzentos e oito mil reais) para o lote de terreno, e RS 4.000,00 (quatro mil reais) para as
benfeitorias/edificagdes existentes, ja considerado o atual estado de conservagdo.

" |dem nota 37.

® |dem nota 36.

" RS$ 208.000,00 (duzentos e oito mil reais) para o lote de terreno, e RS 3.000,00 (trés mil reais) para as

benfeitorias/edificagdes existentes, ja considerado o atual estado de conservagio.
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5. Consideracgoes Finais

O presente laudo de avaliacdo foi elaborado com estrita
observancia dos postulados constantes do Coédigo de Etica Profissional,
sendo que os honordrios profissionais deste avaliador ndo estdo, de qualquer
forma, subordinados as conclusdes deste laudo.

Consigna também, que as andlises, opinides e conclusdes
expressas no presente trabalho foram baseadas em dados, diligéncias,
pesquisa e levantamentos efetuados pelo proprio signatdrio, tendo-se como
idbneas e verdadeiras as informacdes a ele prestadas por terceiros.

Esclarece, ainda, que ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em
relacdo a matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla para
o futuro, qualquer interesse no bem objeto desta avaliacdo.

6. Encerramento

E nada mais havendo a acrescentar, dou por encerrado o
presente laudo de avaliacdo, composto por 64 laudas digitadas
apenas no anverso de cada uma.

ltatiba, 2 de dezembro de 2014.

Renato Rogério Montanhez
CREA/SP n° 5061157626
Perito Judicial
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