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JOSE LUIS DA MATTA RIVITTI

1- INTRODUCAO

l1.1- Solicitante e finalidade do laudo

it Este 51gnatério foi nomeado para proceder a pericia
judicial de avaliacado de bens dos autos:

PROCESSO n? 0039830-17.2003.8.26.0309
CUMPRIMENTO DE SENTENCA — ESPECIES DE CONTRATOS
REQUERENTE: VALMIR FERREIRA FORNI

REQUERIDOS: T.E.C.H. ENGENHARIA LTDA.

1.2- Objetivo do avaliacao

A avaliagao teve por objetivo a determinacao do
valor de mercado do imével, isto é, a quantia mais provavel
pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o
bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes de mercado
vigente.

A avaliacdao foi executada em consonancia ao disposto
nas normas Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT,
em especial a NBR 14653-1:2001 — Avaliacdao de bens — Parte 1:
Procedimentos gerais, e a NBR 14653-2:2011 — Avaliagao de
bens — Parte 2: Iméveis urbanos, que diz respeito a avaliacgao
de iméveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades
padronizadas e serviddes 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 relacionadas, editadas pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP.

2- AVALIACAO DO IMOVEL
I- Dados cadastrais

Matricula 82.165 - 12 RI Jundiail

Endereco
Rua Gerédnios, sn - lote 17 da quadra I
outeiro das Flores, Itupeva, SP

II- Documentacao analisada

RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50, 5.1618 - EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 - SAQ JOSE DOS CAMPOS - SP
TEL (12) 99627-6651 - (11) 4945-4449 - E-MAIL JL@RIVITTLENG.BR
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a) Dos autos
s Matricula

b) Obtida e anexa
* Planta do loteamento
* Certiddo de Valor Venal
* Informagdo positiva de débitos de IPTU

IV- Restrigdes legais e mercadolégicas
Nao foram identificadas restrigdes.
Ressalta-se constar débito junto a Prefeitura

Municipal de Itupeva relativo a atraso de pagamentos em
parcelas do IPTU/TSU, conforme anexo.

V- Localizacao

N

= Outeiro das Flores

Figura 1 - Mapa de localizagdo do imével

- -12246-002 - SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50, 5.1618 - EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS
- - L@RIVITTLENG.BR
TEL (12) 99627-6651 (11) 4949-4449 - E-MAIL JL@ R R kot 3
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Figura 2 - Imagem de satélite de identificagdo do imoével

VI- Vistoria

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

Data 02/09/2016

VII- Regiao
a) Aspectos gerais

Regido de uso predominantemente residencial, com
chécaras e loteamentos residenciais fechados.

0 avaliando estd situado em loteamento residencial
fechado, de 1lotes de grandes dimensdes, com residéncias
unifamiliares de padrao médio a superior (predominante), a
maioria térreas e algumas poucas assobradadas.

0 loteamento é dotado de duas portarias de controle

€ acesso.

Nas imediacdes observam-se poucas vias com uso
comercial e de servigos de pequeno porte.

b) Aspectos fisicos

RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50, 5.1618 - EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 - SAD JOSE DOS CAMPOS - SP
TEL (12) 99627-6651 - (11) 4949-4449 - E-MAIL JL@RIVITTLENG.BR
$260309-2003-0039830-17_Laudo.odt - 4
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Regido de relevo bastante ondulado.

C) Acessibilidade

Plena pela prépria via asfaltada confrontante.

d) Uso e ocupacdo do solo

SCH-1 — Setor de Chacaras, lote de meio de gquadra

MQ.

-+ Lote minimo 1.000 m2

+ Frente minima 25,00 m

. Profundidade minima 40,00 m

- Recuo minimo frente 5,00 m

. Recuo minimo fundo 3,00 m

. Recuo minimo lateral 2 lados 3,00 m

. Coeficiente Ocupacdo 60%

. Coeficiente Aproveitamento 1,50 /2,00 (max.)

. Permeabilidade 30%

. Altura méxima 10,50 m

e) Infraestrutura

O local é servidos da maioria dos principais
melhoramentos urbanos:

Tuminacio: Sim Agua: Sim Gas Nao
Pavimento: Sim Esgoto: Sim Coleta lixo:  Sim
Coias W1 Mo ' Energia: Sim Onibus: Sim
Sarjetas: Sim Telefone: Sim Trem: e

f) Atividades e equipamentos comunitarios

Estabelecimentos comerciais para compras situados no
centro do municipio, a cerca de 3 km de distancia. Nas
proximidades do loteamento observa-se apenas uma mercearia.

Os estabelecimentos escolares mais proéximos estao
localizados no centro do municipio.

Hospitais situados a disténcias entre 11 e 12 km,
clinicas de saude a cerca de 3 km, no centro do municipio.

Regido com caréncia de equipamentos ptblicos de
lazer e esportes.

RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50,5.1618 - EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 - SA0 JOSE DOS CAMPOS - SP
TEL (12) 99627-6651 - (11) 4949-4449 - E-MAIL JL@RIVITTLENG.BR
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VIII- Caracteristicas do imével
a) Tipo: terreno nd

b) Terreno

b.1) Identificacéao

Lote 17 da quadra I do loteamento Outeiro das s
Flores. j‘;%

b.2) Dimensdes

Forma: retangular
Area: 1.200,00 m2
Frente/Fundos: 20,00 m / 20,00 m
Laterais: 60,00 m

b.3) Topografia: aclive acentuado
b.4) Consisténcia do solo: seca
c) Edificacoes e benfeitorias
Sem benfeitorias.

IX- Avaliacao

a) Metodologia

A escolha da metodologia recaiu sobre o Método
Evolutivo, com a composigdo do valor do imével pelo valor do
terreno acrescido do valor das benfeitorias.

Desse modo, para a avaliagdo do valor do terreno foi
utilizado Método Comparativo com o critério residual, tendo
sido levantados iméveis com benfeitorias e, nesses casos, O
valor do terreno foi assumido como a diferenca entre o valor
do imével e das benfeitorias, conforme o seguinte

procedimento:

e (VoRRt L) = Vb

Onde:
vt = valor do terreno
Vo = valor da oferta do imével

RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50, 5.1618 - EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 ~ SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
TEL (12) 99627-6651 - {11) 4949-4449 - E-MAIL JL@RIVITTLENG.BR
8260309-2003-0039830-17_Laudo.odt - ©
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satlin e casl (O

Ff g fator de fonte ou oferta (0,90 para ofertas e 1
para transagodes)

Vb = valor da benfeitoria

) Os valores das benfeitorias foram determinados pelo
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP”.

b) Diagnéstico de mercado : /‘;;if

. Conjuntura econémica recessiva, mercado imobilidrio e
recessivo, com pregos de iméveis com tendéncia de baixa, e
malor tempo de exposigdo necessdrio para venda. Iméveis novos
na planta com elevado percentual de anulagdes de contratos
(distratos), atingindo patamar superior a 45% em 2016.

A pesquisa de mercado apurou que existe razoavel
quantidade de terrenos nus semelhantes ao do avaliando a

venda na regido do imdével avaliando.

Razodvel a elevada quantidade de iméveis a venda na
regiao.

c) Pesquisa de mercado
A pesquisa de mercado estd apresentada em anexo,

foi realizada em setembro de 2016 e enfocou a busca por
elementos com as mesmas caracteristicas de localidade e

dimensoes.
d) Analise estatistica dos dados

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

O saneamento da amostra foi realizado com a
verificacao da discrepancia de 30% dos dados homogeneizados,
comecando os descartes pelo maior valor em médulo.

e) Grau de precisdo da avaliacgao

Apresentado na planilha Andlise Estatistica anexa.

f) Grau de fundamentacdo da avaliacao

Apresentado na planilha Grau de Fundamentagdo anexa.

RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50, S.1618 - EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 - SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
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3- RESULTADOS DA AVALIACAO

) De acordo com as condigdes do presente trabalho e os
cdlculos apresentados, o valor de mercado estimado é:

VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL

Valor do terreno R
Area (m2) 1.200,00 9 niey
Valor Unitario Terreno Calculado pela :

Média Saneada e Fator R$ 148,46
Valor total terreno (VTn) R$ 178.152,00
Rua Geréanios, sn - Lote 17 - Quadra |
Outeiro das Flores - ltupeval/SP

Valor do imével

Terreno (VTn) R$ 178.152,00
Benfeitorias (B) R$ 0,00
Total R$ 178.152,00

(cento e setenta e oito mil, cento e cinquenta e dois reais)
(set/2016)

4- ENCERRAMENTO

Anexos:

I. Relatdério Fotografico de Vistoria
II. Andlise Estatistica e Avaliacgao
III. Pesquisa de Mercado

IV. Documentagdo obtida

Este é o Laudo Pericial que apresento a apreciacgao
de Vossa Exceléncia, constituido de 8 laudas e mais anexos
relacionados acima, tudo impresso em um Unico lado, a udltima

datada e assinada.
S.J.Campos, 05 de outubro de 2016.
A

JoséULuis da Matta Rivitti
Engenheiro Civil — CREA 0601952091
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Relatério Fotografico de Vistoria

Lote 17 da quadra | do loteamento Outeiro das Flores
Rua Geranio s/n, Itupeva/SP

02/09/2016

Fotos 01 a 05




01- 5515.)PG
Vista frontal do terreno.

02 - DSCF5513.JPG
Terreno visto da direita para a esquerda.




03 DSCF5514 JPG
Rua onde se localiza o terreno.

04 - DSCF5516.JPG
Terreno visto da esquerda para a direita .




05 - DSCF5517.JPG
Rua onde se localiza o terreno.
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Pesquisa de Mercado

Terreno e Casas nas imediacoes

Outeiro das Flores, Itupeva/SP

Elementos amostrais 01 a 14
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MUNICIPIO DE ITUPEVA

ESTADO DE SAQ PAULO

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO IMOVEL

irtidao: 2016/ 0000008548

Quadra: I Lote: 17

scrigdo Cadastral: 01.28.009.0234.001 Loteamento: 83

idereco do Imével: RUA GERANIO, S/N

2irro: QOUTEIRO FLORES

eado Terreno:  1.200,00 Area Parte Ideal: 0,00 Area da Construgéo: 0,00

JOSE RIVITTI
086.023.538-63
T.E.C.H ENGENHARIA LTDA

VALMIR FERREIRA BARBOSA E S/M

ome Requerente:

p/Cnpj Requerente:

roprietario Constante no Cadastro:
ompromissario Constante no Cadastro:

Ressalvado o direito de a Fazenda Municipal certifica que dos assentamentos existentes nesta
secdo que o imovel supra citado possui o valor venal do imével atribuida para efeitos fiscais no

sxercicio corrente a importancia de:

Jalor Venal do Terreno (V.V.T.) => 70.461,60
Valor Venal da Parte Ideal Terreno (V.V.P.LT.) => 0,00
Valor Venal da Parte Ideal Construgdo (V.V.P.L.C.) => 0,00
Valor Venal da Construgéo (V.V.C) => 0,00

70.461, 60

Valor Venal do Imével (V.V.L) =>
Esta certiddo, foi expedida no ambito dessa Municipalidade, Diretoria da Fazenda, €
refere-se exclusivamente 2 inscri¢ao cadastral retro mencionada.

A aceitagio desta certidao est4 condicionada 2 verificagéo de sua autenticidade na internet, nos

enderecos: http:/www.itupeva.sp.gov.br

05/10/2016 10:17:37 (data e hora de Brasilia).

Data/Hora Emisséao:
HOOARIFWWMI] [EBB1+NHESBO] [64LVL/MKI9E] [4QAQ/IAN3E=]

Chave de Validagao:
Esta certiddo & valida por 30 dias ap6s sua emissao.

Certiddo emitida gratuitamente via web.

nvalidara esta certidao.

Atengéo: qualquer rasura ou emenda i




/
V-2 |

https://app.siappa.com.br/itupeva/iptu/iptu_secu...”-

@itura Municipal de Itupeva - SP - Servicos do IPTU/TS

e Certidao nio expedida - solicitar na prefeitura. Parcelas do IPTU/TSU em atraso

Digite os Dados Abaixo para Emissdo da Certiddo Negativa de Débitos do Cadastro Imobiliario:

Numero da Inscricdo Imobilidria: |01280090234001

Nome do Requerente: IJOSE RIVITTI

Natureza do Requerente: I—g\ —e
q Pessoa Fisica Pessoa Juridica

CPF ou CNPJ do Requerente: [08602353863

Sem Pontos ou Tracos

Sem Pontos ou Tragos

Enviar  _Limpar Retornar Ajuda

Desenvolvido por Siappa Processamento de Dados
10:20:2405/10/16

05/10/2016 10:21




JOSE Luis bA MarTa Ry, 738
fose ENGENHMIVIL »

gRITISSIMO JUIZO DE DIREITQ pp 3.

VARA CIVEL pa COMARCA DE JuNpIAf

ROCESSO n° 0039830-17.2003.8.26. 0300
WHPRIMENTO DE SENTENCA i

- ESPECIES DE CONT
fEQUERENTE: VALMIR FERREIRA FORNT jares £
FEQUERIDOS: T.E.C.H. ENGENHARIA LTDA.

o JOSE LUIS DA MATTA RIVITTI, perito judicial nomeado nos autos, em
itendimento 3 dgspacho proferido pelo MM. Juizo, vem respeitosamente
spresentar a atualizacio do valor da avaliacdo.

) A atualizagdo do valor de avaliagdo, de acordo com a tabela do

fribunal de Justica, resulta em:

__"Diin ~ Fator TJ Atualizacgdo  valor
umEQHZQEQ‘ﬁW‘§§§§§%§lﬁ_4_4“,_;wAﬁAh‘ﬁB§}Z§1§ZQO
dez/2018  69,779110 1,059100  R$188.680,78

_ Valor atualizado
R$ 188.680,78

(cento e oitenta e oito mil, seiscentos e oitenta reais e
setenta e oito centavos)

dez/2018

| Termos em que

Pede Deferimento

309 FJAL18.00048750-0 181218 1444 ¢7

José Luis dg
Engenheiro

e A A

45

05 CAMPOS - SP
AQUARIUS - 12246-002 - SAQ JOSED
e S T JARDIM AQUARIVS -

L el i AR ey



