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JOSE LUIS DA MATTA RIVITTI

ENGENHEIRO CIVIL

MERITISSIMO JUizO DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAI

PROCESSO n° 1003761-41.2018.8.26.0309

Carta Precatéria Civel -Constricdo/Penhora/Avaliacdo/Indisponibilidade de Bens
REQUERENTE: Heitor Bocato e outro

REQUERIDA: Priscila Silveira Feltrin

JOSE LUIS DA MATTA RIVITTI, Perito Judicial nomeado nos autos, vem
apresentar seu LAUDO PERICIAL, que segue anexo.

Desse modo, submete-o a apreciacdo desse MM. Juizo, colocando-se a
disposicdo para os esclarecimentos necessarios.

Assim, vem requerer:

a) A expedicdo de mandado de levantamento judicial da parcela ja
depositada dos honorarios periciatis.

b) Seja determinado o depdésito pelos requerentes do saldo dos
honorarios periciails e a expedicdo do correspondente mandado de levantamento
em favor deste signatario.

Termos em que
Pede Deferimento
S.J. Campos, 13 de dezembro de 2018.

José Luis da Matta Rivitti
Engenheiro Civil - CREA 0601952091
Membro Titular IBAPE 1662

RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50, 5.1618 - EDIFiICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 - SA0 JOSE DOS CAMPOS - SP
TEL. (12) 99627-6651 - E-MAIL JL@RIVITTLENG.BR
1003761-41-2018-8160309_Laudo_apresenta.odt - 1

fls. 369
297

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por JOSE LUIS DA MATTA RIVITTI.Protocolado em 13/12/2018 as 17:52:31, sob o nimero WJAI18702354705. Para acessar 0s autos

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1003761-41.2018.8.26.0309 e o codigo 3E41A95.
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ELAINE REGINA SAMPAIO, liberado nos autos em 15/05/2019 as 12:34 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1067543-38.2016.8.26.0100 e codigo 6ED7421.



fls. 370

fls. 298

JOSE LUIS DA MATTA RIVITTI

ENGENHEIRO CIVIL

"LZ¥2a39 061poo @ 001L0°92°'8°'9L0Z 8E-€#S290] 0SSa2001d 0 swlojul ‘Op ojuaWwndogeloualajuoluqe/B6d/enbipeised g snl-dsh lesa//:sdyy aus o assaoe ‘|eulbuo o Jdjuod eled
" YEZ1L Se 6102/50/GL Wwe sone sou opesaqi| ‘OIVdINYS YNIDTY INIv 13 Jod sjuswieybip opeuisse ‘leuibuo op eidod & ojuswnoop 9js3
‘66Y L€ 0BIPOo 0 8 60£0°92°8°8L0Z L¥-L9/£00L 0SS820.4d 0 suuoul ‘fesayuq-snl-dsly fesa/:sdpyy ajis o0 8ssaoe ‘sienssaooid
SOjNne SO JesSeoe Bied 'G0.¥SEZ0.8LIVIM OJoWNU O qOS ‘LE:ZG:/) S8 8L0Z/ZL/EL We opejodojoid L LINIY V.LLYW VYA SINT ISOr 4od sjusuijeybip opeuisse jeulbLio op erdpd 9 ojuswnoop ajs3

1003761-41-2018-8160309_Laudo.odt - 1

ERICIAL
CAO

\UDO P
V2

/
r

p—
RUA ARMANDO DE OLIVEIRA COBRA, 50, 5.1618 - EDIFICIO NWT JARDIM AQUARIUS - 12246-002 - SA0 JOSE DOS CAMPOS - SP
TEL. (12) 99627-6651 - E-MAIL JL@RIVITTL.ENG.BR




fls.

JOSE LUIS DA MATTA RIVITTI

ENGENHEIRO CIVIL

1- INTRODUCAO

1.1- Solicitante e finalidade do laudo

Este signatario fol nomeado para realizacdo de avaliacdo judicial no processo:
PROCESSO n° 1003761-41.2018.8.26.0309

Carta Precatéria Civel -Constricao/Penhora/Avaliacdo/Indisponibilidade de Bens
REQUERENTE: Heitor Bocato e outro

REQUERIDA: Priscila Silveira Feltrin

1.2- Objetivo da avaliacdo

A avaliacdo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imével abaixo
elencado, o qual é entendido como a quantia mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente o bem, numa data de referéncia, dentro das
condicdes de mercado vigente.

Imével I- Casa residencial na Rua Paulo de Faria, 1772, e respectivo lote de
terreno no. 61 da Quadra L do loteamento Capital Ville, em Jundiai/SP, matricula n°
122.694 do 2° RI de Jundiai, contribuinte n° 78.003.0061.

1.3- Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

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

Considera-se que a documentacdo oferecida ou obtida esteja correta e que todas
as informacdes fornecidas o foram de boa fé e sdo confidveis.Nao foram  efetuadas
investigacdes especificas no que concerne a defeitos em documentacbées obtidas ou
fornecidas a este profissional, por ndo se integrarem ao escopo deste trabalho.

Ndo foram levantados ou considerados qualquer tipo de restricdo ou passivo
ambientais em nenhum dos iméveis, seja o avaliando ou os elementos comparativos.

Os dados obtidos no mercado 1imobilidrio local foram fornecidos por
proprietarios de 1imoévels, corretores, 1imobilidrias e profissionais habilitados,
portanto, sdo premissas aceitas como validas corretas e fornecidas de “boa fé”.

Todos os 1iméveils, avaliando e elementos comparativos, foram considerados
livres de débitos de IPTU ou de quaisquer outros, a menos de situacdo especificamente
apontada.

A menos de apontamento especifico, as medidas de terreno e de construcao,
informadas ou obtidas em documentacdo, tanto do avaliando, como dos elementos
comparativos, foram consideradas como confiaveis, bem como seus respectivos titulos
estejam corretos e registrados em cartério.

0 signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia,
excluidas as implicitas no exercicio da funcdo a que fol designado, e que estejam
estabelecidas em leis, cddigos e/ou regulamentos préprios.
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0 signatadrio declara que realizou suas atividades com absoluta liberdade e
isencao.

2- AVALIACAO DOS IMOVEIS

2.I- IMOVEL I

2.I.1- Dados cadastrais

Cartério de Registro de Imdveis
» Matricula 122.694 - 2°. Oficial de RI de Jundiat
Cadastro junto ao Municipio
= No. 78.003.0061
Descricao no registro
= Lote de terreno urbano, sem benfeitorias, sob .61 da Quadra L, do
loteamento denominado Capitalville I.
Proprietarios
» Compromisso de venda e compra em favor de Priscila Silveira Feltrin.

2.I.2- Documentacdo disponivel
a) Dos autos
= Matricula
b) obtida e anexa
= Certiddo de Contribuinte Imobiliario
= Informacdo Municipal sobre débitos
2.I.3- Situacao fiscal

De acordo com o Demonstrativo de Débito de 12/12/2018, constam débitos de IPTU
e taxas com o Municipio no montante de RS 37.271,85.

2.I.4- Débitos condominiais ou associativos
Sem informacdo disponivel.

2.I.5- Restricoes legais e mercadolégicas
Nao identificadas.

2.I.6- Localizacdo

Rua Paulo de Faria, 1772, Capital Ville, em Jundiai/SP
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Figura 1 - Mdba de localizacdo e imagem de satélite de identificagcdo do imovel.

2.I.7- Vistoria

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

Figura 2 - Vista frontal do imével.

Data 31/10/2018

Participantes:
+ Sr. Cicero

2.1.8- Regido
a) Aspectos gerais

a.1) Municipio
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Jundiail situa-se a 57 km da capital do estado e possui populacdo de cerca de
410 mil habitantes, em estimativa do IBGE para 2017, sendo cerca de 96% urbana.

Registrou PIB de R$ 36,3 bilhdes, conforme Ultimo levantamento do IBGE em
2014, ocupando a 18%. posicdo entre os municipilos brasileiros.

Segundo o Atlas Brasil, produzido pelo Programa das Nacbées Unidas para o
Desenvolvimento - PNUD, pelo de Pesquisa Econdémica Aplicada - Ipea e pela Fundagédo
Jodo Pinheiro - FJP, em 2010 o Indice de Desenvolvimento Humano - IDHM de Jundiati
era 0,822, situando esse municipio na faixa de Desenvolvimento Humano Muito Alto
(IDHM entre 0,800 e 1). A dimensdo que mais contribui para o IDHM do municipio é
Longevidade, com 1indice de 0,866, sequida de Renda, com 1indice de 0,834, e de
Educacdo, com indice de 0,768. Ocupava a 11 posicdo entre os municipio brasileiros.

a.2) Entorno do avaliando

0 imével situa-se no loteamento fechado Capital Ville, situado a 32 km do
Centro de Jundiati.

Trata-se de um bairro exclusivamente residencial, com terrenos com areas
superiores a 1.000 m2 e residéncias unifamiliares de alto padrao.

0 loteamento conta com lago e com o Clube Capital Ville destinado aos seus
moradores.

b) Aspectos fisicos

Regido de relevo bastante ondulado, com grandes declividades e 1intensa
cobertura de vegetacado arbérea.

c) Acessibilidade

0 imével situa-se em via local do loteamento que é acessado no km 46,5 da
Rodovia Anhanguera.

d) Uso e ocupacdo do solo
Trata-se da Macrozona de Protecdo da Serra do Japi e Serra dos Cristais.
e) Infraestrutura

0 local é servido dos principails melhoramentos urbanos:

Tluminagio: Sim Agua: Sim Gas Nio
Pavimento: Sim Esgoto: Sim Coleta lixo: Sim
Guias: Nao Energia: Sim Onibus: Nao
Sarjetas: Néo Telefone: Sim Trem: Naéo

2.I.9- Caracteristicas do imével
a) Tipo: casa residencial assobradada

b) Terreno
+ Forma: trapezoidal irregular
- Topografia: aclive acentuado
+ Consisténcia do solo: seca
« Area: 2.375,00 m2
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Divisa

Medida (m)

Confrontacdo

Frente

11,50 m curva

Rua Paulo de Faria

Lateral esquerda

100,00 m; 7,00 m

Lote 60; Lote 55

Fundos

64,00 m

Lotes 56 e 57

Lateral direita

62,50 m

Lote 62

c) Edificagées e benfeitorias

Casa assobradada com trés pavimentos em estrutura de concreto armado, mais
garagem, piscina, espelho d'agua e edicula.

Pavimento térreo conta hall de entrada e escada e dois escritérios suites,

além da garagem externa.

0 primeiro pavimento conta com sala de estar com varios ambientes,
jantar, espelho d'agua 1interligado

externa, além da piscina.

Y

a area externa, lavabo,

0 segundo pavimento conta com quatro suites, além da edicula.

A edicula tem area de servico, dormitério e banheiro.

sala de

cozinha e 4area gourmet

De acordo com as plantas apresentadas na vistoria, a area total construida é

de 612 m2.
Abaixo estdo apresentadas as principais caracteristicas construtivas do
imével.
Local Parede Piso Forro Portas | Esquadrias | Instalacdo | Instalacdo
Elétrica Hidraulica
Sala, halls, | Reboco/gesso | Porcelanato, | Placa gesso |Madeira PVC Completa de
dormitérios, 1iso c/ ceramica, 1iso c/ c/ bom padrao
escadas e pintura PVA, granito pintura PVA |pintura
corredores papel parede esmalte
Banheiros Reboco c/ |Porcelanato, | Placa gesso |Madeira| PVC, box | Completa de |Completa bom
pintura, ceramica, 1iso c/ c/ vidro bom padrao padraéo,
ceramica, granito, pintura PVA |pintura| temperado lavatérios
pastilha, marmore, esmalte marmore
papel parede pastilha
Cozinha Ceramica, Porcelanato, | Placa gesso |Madeira PVC Completa de | Completa de
pastilha pastilha 1iso c/ c/ bom padrao | bom padrao,
pintura PVA |pintura bancadas de
esmalte granito

Cozinha repleta de armarios planejados,
closets com armarios planejados.

banheiros com gabinetes, dormitérios e

0 estado de conservacdo é bom, classificando-se a edificacdo como “Entre nova
e regular”.

Para determinacdo do valor, a edificacdo foi classificada conforme as
principais caracteristicas observadas, de acordo com o estudo “Valores de Edificacbes
de Imévels Urbanos IBAPE/SP - 2017”. O padrao foi enquadrado como Padrdo Superior no
seu coeficiente maximo.
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1.2.6- Padrdo Superior

Edificacées em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquiteténico planejado no tocante a disposi¢do interna dos ambientes e detalhes
personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais
dormitérios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha, além de dependéncias de
servigo completas e garagem para dois ou mais veiculos. Estrutura mista, cobertura de telhas de barro
sobre estrutura de madeira ou lajes macicas impermeabilizadas com protecdo térmica. Areas externas
ajardinadas e pavimentadas com pedras ou cerdmicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou
churrasqueira. Fachadas pintadas a ldtex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicagcdo de
pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

* Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; cerdmica esmaltada; placas de mdrmore,
de granito ou similar com dimensées padronizadas.

* Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; cerdmica, férmica ou
pintura especial nas dreas frias.

* Forros: pintura sobre massa corrida na prépria laje; gesso; madeira.

e Instalacées hidrdulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos;
banheiros com pecas sanitdrias, metais e seus respectivos componentes de qualidade,
podendo se dotados de sistema de aquecimento central.

« Instalacdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagcdo e
tomadas de distribui¢do utilizando circuitos independentes e componentes de
qualidade, inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente,
equipamentos de seguranca.

e Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou aluminio, caracterizadas por trabalhos
e projetos especiais.

Coeficientes do padrdo construtivo RsN para obtengdo do Valor Unitdrio da Edificacdo
1- Residencial — 1.2- Casa — 1.2.6- Padrdo Superior

Minimo Médio Madximo ‘
2356 2,656 3,008 \

2.1.10- Metodologia de avaliacdo - Valor de Mercado de Venda

Em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade
de dados de mercado, podem ser utilizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre
outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados
amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto
padrao, galpbes, entre outros.

METODO INVOLUTIVO

Utilizado no caso de 1inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando. ;

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping
centers, hotéis.
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= METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

Ndo ha hierarquia entre esses métodos avaliatérios; deve-se optar pela
metodologia mais adequada a finalidade da avaliacao.

A escolha da metodologia de avaliacdo do valor de mercado do imdével recaiu
sobre o Método Evolutivo.

0 Método Evolutivo identifica o valor do bem pelo somatério do valor de seus
componentes, devendo ser considerado o fator de comercializacdo para determinacdo do
valor de mercado.

0 valor total foi calculado através da utilizacdo composta de métodos, com a
obtencdo do valor do terreno, mais o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente
depreciado, e aplicado o fator de comercializacdo, tal como:

VI = (VT + CB) x Fc
onde
VI = valor do imével

VT = valor do terreno
(B = custo de reedicdo da benfeitoria
Fc = fator de comercializacao

0 Fc - fator de comercializacdo ou de vantagem da coilsa feita representa o
quociente entre o preco cobrado e a soma dos custos de terreno e benfeitorias.

A vantagem da coisa feita é o acréscimo (ou decréscimo) de valor que tem um
determinado imdvel pela sua vantagem de estar construido e pronto para ser utilizado,
em relacdo a outro semelhante, mas ainda por construir. Dependendo da conjuntura de
mercado, o FC pode ser igual a unidade (1), maior quando o mercado estd aquecido, ou
menor em mercado recessivo.

0 VT - valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado - MCDDM, o qual identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

No MCDDM é feito o planejamento da pesquisa, identificacdo das variaveis do
modelo, levantamento de dados do mercado e, por fim, tratamento e andlise estatistica
dos dados.

Nos casos em que a pesquisa identifique elementos amostrais com benfeitorias,
o valor do terreno é deduzido da diferenca entre o valor do imével e das benfeitorias
com utilizacdo da equacdo apresentada acima, considerado, além do Fc, também o fator
oferta.

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negbcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9
(desconto de 10% sobre o preco original pedido).

VT = (VI x Fo) / Fc - CB

onde

VI = valor do imével

VT = valor do terreno

(B = custo de reedicdo da benfeitoria

Fc = fator de comercializacao

Fo = fator de oferta ou fonte

onde

Fo = 1, no caso de transacodes

Fo = 0,90, consagrado, ou médio observado
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0 (B - custo de reedicdo da benfeitoria é apropriado pelo método da
quantificacdo de custo, havendo a multiplicacdo de custos unitarios basicos pelas
respectivas areas equivalentes.

Sempre que possivel o Fc - fator de comercializacdo deve ser 1inferido no
mercado da regido.

Como as benfeitorias sdo estimadas com a utilizacdo do estudo “Valores de
Edificacdoes de Imdévels Urbanos”, do IBAPE/SP, que fornece valores de venda de
construcoes de iméveis urbanos, define-se que o resultado final seja ajustado através
da aplicacdo do Fator de Ajuste ao Mercado (Fam) no lugar do Fc, uma vez que a
parcela das benfeitorias ja contém, portanto, o Fc embutido:

<
]
1]

(VT + VB) x Fam ou VI = VT x Fam + VB x Fam
onde

VI = valor do imével

VT = valor do terreno

VB = valor da benfeitoria

Fam = fator de ajuste ao mercado

0 Fam inferido ou adotado pode ser igual, maior ou menor que a unidade, em
funcdo das condicbées de mercado, observando-se no minimo 03 elementos amostrais para
a inferéncia.

Dessa forma, para se determinar o VT - valor do terreno dos elementos
amostrais tem-se:
VT = (VI x Fo) / Fam - VB

0 VB - valor de venda da benfeitoria foi estimado com a utilizacdo do estudo
“Valores de Edificacdoes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP, publicado em 2017,
calculado pela expressdo:

VB = CUB-SP x Pc x Ac x FOC, onde:

« CUB-SP - Custo Unitario Basico da Construcdo Civil no estado de Sao
Paulo (R8N), calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da
Indistria da Construgcdo Civil do Estado de Sao Paulo - Sinduscon/SP em
conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721.

« Pc - Indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes deste
estudo.

+ Ac - Area construida da edificacao

« FOC - Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao

A depreciacdo das edificacdes fol calculada pelo critério de Ross-Heildecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e respectivos padroes de
acabamento, bem como o estado de conversao.

0 Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdao (FOC) é
determinado pela expressdo:

FOC =R + Kx (1 - R)
Onde:
«+ R - Valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso em
percentagem do valor de reproducédo.
« K - coeficiente de Ross-Heildecke.

0 coeficiente de Ross-Heidecke (K) é dado pela expressao:
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K=(1-Dec)x{1-[Ie/Ir+(Ie/Ir)21]1/2}

Onde:
+ Dec - Depreciacdo decorrente do estado de conservacdo, expresso em
percentagem.
+ 1Ie - Idade da edificacdo na época de sua avaliacdo, definida em anos.
« Ir - Vida referencial da edificacdo, definida em anos e que depende de
sua tipologia.

A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie) é aquela estimada em
razdo do obsoletismo da construcdo avalianda, quando deverd ser ponderada: a
arquitetura, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos
revestimentos.

A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie) ndo pode ser superior a
sua idade real. O estado de conservacdo nao deve ser levado em conta em sua fixacdo.

0 estado de conservacado deve ser fixado em razdo das constatagcdes da vistoria,
que deverad atentar para as condicdes aparentes de: sistema estrutural, de cobertura,
hidrdulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve
sopesar os custos para recuperacao total da edificacdo.

Para enquadramento nos padroes é observado o conjunto das especificacoes
arquiteténicas, considerando a distribuicdo interna, a qualidade dos materiais e da
execucdo dos acabamentos, assim como o padrdo da edificacdo em relacdo ao
predominante no seu entorno e a proporcdo adequada da area construida em relacdo a
superficie do terreno que ocupa.

As especificacboes adotadas refletem as caracteristicas de maior incidéncia em
cada tipo, notadamente aquelas relativas a arquitetura, aos acabamentos e aos
equipamentos, sendo recomendado que, nas avaliacdes de construcdes antigas, sejam
levadas em conta caracteristicas originais da época para efeito de enquadramento nos
padroes do estudo.

Havendo, no mesmo imével, edificacdées com padroes diferentes, cada uma deve
ser avaliada pelo padrao respectivo.

As garagens ou outras partes componentes das construcdes residenciais
horizontais sdo avaliadas pelo mesmo valor atribuido ao corpo da edificacdo que
integram, desde que possuam as mesmas caracteristicas. Quando destacadas e/ou
possuindo caracteristicas diferentes, é atribuido o valor correspondente ao seu
padrdo e, no caso de se constituirem em coberturas acessérias, considerar os valores
previstos no Coberturas.

Para benfeitorias complementares sdo utilizados os coeficientes médios de
equivaléncia de areas disposto na ABNT NBR 12721.

2.I.11- Pesquisa de mercado

A pesquisa de mercado enfocou a busca por elementos do mesmo tipo, na mesma
regido e em condicbdes econdémico mercadolégicas equivalentes as do bem avaliando.

0 bairro conta com mediano nimero de iméveils a venda, entre terrenos e casas
residenciais.

2.I.12- Diagndstico de mercado

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

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

Porém, a partir de meados de 2014 a atividade 1imobiliaria sofreu grande
reducdo, acompanhando a reducdo da atividade econémica brasileira em razdo da
elevacdo do endividamento plUblico, das taxas de inflacdo e das taxas de juros, com
reducdo de investimentos e aumento do desemprego.

Desde agosto de 2014 os valores de venda de iméveis comerciais nas principais
capitals sofre declinio em quase todos os meses. O mesmo se observa em relacdo aos
valores de locacdo comercial.

Desde 2014 houve reducdo de lancamentos de novos empreendimentos, mas observa-
se no mercado em geral elevada oferta de imbéveils comerciails para venda ou locacdo.

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

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

0 mercado apresentou pequena recuperacdo de vendas a partir do segundo
semestre de 2017, ano que apresentou leve crescimento possibilitado pela queda da
taxa de juros no seu decorrer.

No entanto, o mercado de maneira geral ainda conta grande oferta de imdveis e
baixa a média procura, pressionando os precos para reducdo ou estabilidade.

Para terrenos e casas residencials, essa situacdo resulta em um fator de
comercializacdo ou de ajuste ao mercado igual ou menor que um, significando que o
mercado ndo estd remunerando a vantagem da coisa feita. Isso equivale a poder haver
desconto sobre os valores individuais de terreno e benfeitoria para o imével usado ou
construido.

2.I.13- Andlise estatistica dos dados

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

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

2.I.14- Grau de precisdo da avaliacao
Apresentado na planilha Andlise Estatistica anexa.

2.I.15- Grau de fundamentacdo da avaliacdo
Apresentado na planilha Grau de Fundamentacdo anexa.
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3- RESULTADO DA AVALIACAO

De acordo com as condigdes do presente trabalho e os calculos apresentados, o
valor de mercado avaliado segue abaixo.

Imével I- Casa residencial na Rua Paulo de Faria, 1772, e respectivo lote de

terreno no. 61 da Quadra L do loteamento Capital Ville, em Jundiai/SP, matricula n°
122.694 do 2° RI de Jundiai, contribuinte n° 78.003.0061.

VALOR DE AVALIAGAO DO IMOVEL

Casa residencial - m.122.694 2o RI Jd.
Capital Ville - Jundiai/SP

Valor do terreno

Area do terreno (m2) 2.357,00
Valor unitario (m2) homogeneizado R$ 125,58
Valor total do terreno R$ 295.985,63
Valor das benfeitorias R$ 2.126.240,80
Total R$ 2.422.226,43
(dois milhGes, quatrocentos e vinte e dois mil, duzentos e vinte e seis reais e quarenta e dois
centavos)
(nov/2018)

4- ENCERRAMENTO

Anexos:
I. Documentos obtidos do imdvel
II. Relatério Fotografico de Vistoria
III. Pesquisa de Mercado
IV. Calculos de Andlise Estatistica e Avaliacao

Este é o Laudo Pericial que apresento a apreciagcdo do MM. Juizo, constituido
de 12 laudas e mais anexos relacionados acima, tudo impresso em um Unico lado, a
Ultima datada e assinada.

S.J.Campos, 13 de dezembro de 2018.

José Luis da Matta Rivitti
Engenheiro Civil - CREA 0601952091
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MERITISSIMO Juizo DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAIL

PROCESSO n° 1003761-41.2018.8.26.0309

Carta Precatéria Civel - Constricdo/Penhora/Avaliacdo/Indisponibilidade de Bens
REQUERENTE: Heitor Bocato e outro

REQUERIDA: Priscila Silveira Feltrin

JOSE LUIS DA MATTA RIVITTI, Perito Judicial nomeado nos autos, vem apresentar
os esclarecimentos sobre o seu LAUDO PERICIAL, conforme segue abaixo.

A requerida apresentou 1impugnacdo ao laudo pericial a fls. 367/368,
questionando o valor de avaliacdao de RS 2.422.226,43 para o 1imdével objeto da
avaliacdo e 1identificado como casa residencial na Rua Paulo de Faria, 1772, e
respectivo lote de terreno no. 61 da Quadra L do loteamento Capital Ville, em
Jundiai/SP, matricula n° 122.694 do 2° RI de Jundiai, contribuinte n° 78.003.0061.

Para justificar a 1impugnacdo, alegou que o valor de mercado do imével em
comento é muito maior, supostamente com base em pesquisa de mercado, apresentando
imagens de ofertas de dois iméveils a venda no loteamento Capital Ville com valores de
R$ 3.000.000,00 e RS 2.800.000,00.

Tal impugnacdo ndo guarda nenhum fundamento, como se entendera a seguir.

Primeiramente, deve-se relembrar que a avaliacdo pericial realizada sequiu
todo o regramento 1imposto pelas normas técnicas pertinentes, ressaltando-se o
disposto nas normas da Associlacdo 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 - Avaliacao de bens - Parte 2: Imbveis urbanos, que diz respeito a
avaliacao de iméveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e
servidoes urbanas. Atendeu também a Norma Para Avaliacdo de Imdveis Urbanos 2011 -
IBAPE/SP, elaborada para atender as caracteristicas e peculiaridades predominantes
encontradas em cidades do Estado de Sao Paulo, bem como demais normas
complementares editadas pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdées e Periclas de
Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP.

Dessa forma, a avaliacdo analisou as diversas caracteristicas pertinentes do
elemento avaliando e de cada um dos elementos amostrails comparativos, sendo levado em
consideracdo os diversos aspectos dos terrenos de cada imével (localizacdo, area,
frente, profundidade equivalente, localizacdo na quadra, topografia, consisténcia e
cobertura vegetal), além das caracteristicas das benfeitorias presentes em cada
imével (areas, padrao construtivo, conservacdo, idade, depreciacdo e obsoletismo).

No procedimento avaliatério todas essas caracteristicas alimentaram o processo
de homogeneizacdo comparativa dos elementos amostrails, para entdo ocorrer o processo
estatistico de saneamento da amostra, de forma a se obter um valor médio dentro de um
intervalo de confianca estreito.

A pesquisa de terrenos levantou 13 elementos comparativos, sendo apenas um
descartado no processo de homogeneizacdo e saneamento. A amplitude do intervalo de
confianca de 80% entorno da estimativa de tendéncia central foi de apenas 10,95%,
resultando no grau de precisdo maximo III.

A determinacdo do valor das benfeitorias foi embasada em detalhada vistoria,
conferéncia de plantas, apurada andlise de padrdoes e calculos de depreciacao,
restando assim corretamente fundamentada.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA de SAO PAULO

FORO CENTRAL CIVEL

1* VARA CIVEL

PRACA JOAO MENDES S/N°, 6° ANDAR - SALAS N° 607/609,
CENTRO - CEP 01501-900, FONE: 2171-6065, SAO PAULO-SP - E-
MAIL: SPICV@TISP.JUS.BR

THINUS AL DI JUNT A

DECISAO
Processo n°: 1067543-38.2016.8.26.0100
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Vistos.

Conhego dos embargos de declaracdo, porque tempestivos, mas a eles nego
provimento, porque a decisdo embargada ndo padece de erro, contradigdo ou omissdo, contendo
fundamentagdo expressa e clara que permite compreensdo do caminho intelectual percorrido até a
solucdo adotada.

A embargante insiste em impugnar o valor do bem penhorado apurado em
avaliacdo feita por perito judicial, sob o argumento de que o valor de mercado do bem gira entre
R$ 2.800.000,00 e R$ 3.000.000,00, conforme consultas de site de vendas fls. 435/440.

A avaliagdo pericial ndo considera, por si so, o valor de mercado do bem,
mas também diversas caracteristicas do imdvel area, localizacdo, topografia, construgdo,
benfeitorias, qualidade, idade, etc.). Ademais, como ja explicitado pelo perito fls. 427/430, o laudo
considerou 13 elementos comparativos para obter o valor final do imovel.

Portanto, ndo reputo qualquer vicio na avaliagdo a ensejar nova pericia, que
fica aqui indeferida.

Pretende a parte embargante, na verdade, alteragdo da decisdo, fim para o
qual ndo se presta o recurso manejado.

Pelo exposto, deixo de acolher os embargos e mantenho a decisdo pelos
proprios fundamentos, salvo se modificadas pelas vias recursais.

Defiro o pedido de alienagdo em leildo judicial eletronico. O leildo devera
ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3 dias a primeiro e 20 dias o segundo.

No primeiro pregdo, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor de
avaliacdao do bem.

Nao havendo lance superior & importancia da avaliagdo, seguir-se-4, sem
interrupgao, a segunda etapa, que se estendera por no minimo 20 (vinte) dias e se encerrara em dia
e hora previamente definidos no edital.

No segundo pregdo serdo admitidos lances nao inferiores a 60% da ltima
avaliacdo atualizada ou 80% do valor de avaliagdo atualizada, caso se trate de imovel de incapaz.

A atualizagdo devera ser pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica para os
débitos judiciais comuns.

O pagamento devera ser feito de uma tnica vez, em até 24 horas apos ter
sido declarado vencedor pelo leiloeiro.

Para a realizagdo do leildo, nomeio leiloeiro oficial o(a) Sr(a) Fernando
José Cerello G. Pereira, que, conforme consta, é autorizado(a) e credenciado(a) pela JUCESP e
habilitado(a) perante o E. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

Desde logo, fixo a comissdo do leiloeiro em 5% sobre o valor da
arrematacdo, a ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que devera ser
informado previamente aos interessados.
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