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Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 1* Vara Civel da
Comarca de Jaguariina / Sao Paulo.

Processo n° 1000899-39.2018.8.26.0296

Gabriel de Castro Dottori, Perito nas causas de
Engenharia Civil, Arquiteto/Urbanista devidamente inscrito no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo - CAU-A131602-8, Especialista em Pericias de
Engenharia e Avaliagdes Imobilidrias, formado pelo Instituto Brasileiro de
Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, Mestrando em
Arquitetura e Tecnologia de Materiais pela Universidade de Sao Paulo (USP) —
n° USP: 10389729 - Nomeado por Carta Precatéria para atuar nos autos do
Processo de n° 1000899-39.2018.8.26.0296 que tramita perante a 1* Vara
Civel da Comarca de Jaguaritina/SP, interposta por Nilton Toloi Junior em
face de Rpm Trading Comércio, Importacao e Exportacao Ltda, tendo
concluido vistorias, pesquisas e demais estudos que se fizeram necessarios ao
cabal cumprimento desta honrosa tarefa, vem, mui respeitosamente, a presenca

de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Nestes termos,
P. Deferimento.
Jaguaritna, 25 de Janeiro de 2.019.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8
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2.  RESUMO/CONCLUSAO DAS AVALIACOES

Apds andlises e demais estudos que se fizeram

necessarios ao cabal cumprimento desta pericia, tem-se os valores de mercado

de todos os iméveis, objetos de avaliacdo desta lide, avaliados em:

CONDOMINIO RESIDENCIAL PANORAMA

VALOR TOTAL DA UNIDADE
AUTONOMA SITUADA NO 1°
ANDAR (FINAL 1 ou 2)

(MATRICULA 11.395/11.396
C.R.I - JAGUARIUNA/SP)

VALOR TOTAL DA UNIDADE
AUTONOMA SITUADA NO 1°
ANDAR (FINAL 3 ou 4)

(MATRICULA 11.395/11.396
C.R.I- JAGUARIUNA/SP)

Valor Unitdrio Hom. ........... R$ 5.056,31/m?
Area Util APto. woooveveveereeeinn 93,6880m?
ceeereeeenee R$ 473.715,65

Total ...ccccvvueennennn.

Vi = RS 473.715,65

(OQuatrocentos e setenta e trés mil,

Valor Unitario Hom. .......... RS 5.056,31/m?
Area Util Apto. ...ovvveeeveen 100,1103m?

Total .........cccccuvcveuvnueneen.. R$ 506.188,80

Viss= R$ 506.188.80

(Quinhentos e seis mil, cento e

setecentos e quinze reais e
sessenta e cinco centavos).

(Valores Vilidos para: Janeiro/2019).

oitenta e oito reais e oitenta

centavos).

(Valores Vilidos para: Janeiro/2019).

Pagina | 3

Avenida Monte Castelo, 33 - CEP: 13450-031

Centro 3arbar

Cel: (19) 99652.4111 - Email: gabriel .«

Este documento é copia do original, assinade digitalments por BEBRIEIFBREW RIb@ador orel auteibarmPedekiite 48 Htddo de Sao Paulo, liberado nos autos em 25/01/2019 as 10:22 .

Para conferir o original, acesse o site hitps://esajtisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirCenferenciaDocumento.do, informe o processo 10470899-69.2018.8.26.0206 e cédige 44E6BBE.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORIT

. 2989
ARQUITETO E URBANISTA
CAL - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

VALOR TOTAL DA UNIDADE VALOR TOTAL DA UNIDADE
AUTONOMA SITUADA NO 2° AUTONOMA SITUADA NO 2°
ANDAR (FINAL 1) ANDAR (FINAL 2)
(MATRICULA 11.395/11.396 (MATRICULA 11.395/11.396
C.R.I- JAGUARIUNA/SP) C.R.I-JAGUARIUNA/SP)

Valor Unitdrio Hom. ........... RS 5.056,31/m? Valor Unitdrio Hom. .......... RS 5.056,31/m?
Area Util APto. ....oooeverrerernanen. 93,6880m? | Area Util Apto. ......ccovevrerererrencen. 93,6880m?
Total ....ccevveeeneeeeereeneeenen.. R$ 473.715,65 Total ....euvveeenreerneeceenee... R$ 473.715,65

Vi = R$ 473.715,65 Vi = R$ 473.715,65

(Quatrocentos e setenta e trés mil, | (Quatrocentos e setenta e trés mil,

setecentos e quinze reais e setecentos e quinze reais e
sessenta e cinco centavos). sessenta e cinco centavos).
(Valores Vilidos para: Janeiro/2019). (Valores Vélidos para: Janeiro/2019).

OBS: As unidades autbnomas situadas no tanto no 1° quanto no 2° pavimento,

somente de finais 5, 6, 7 e 8, ndo _existem. Por isso, nao foi apurado o seu valor

de mercado mesmo sendo determinado no Termo de Penhora as fls. 35 dos autos,

conforme imagem abaixo:

CONDOMINIO RESIDENCIAL PANORAMA construido no imével matriculado sob o n®

2.980 no CRI de Jaguaritina/SP). sendo 04 dessas. nos termos do Contrato de Cessio

localizadas no 2 andar (unidades com os finais '1'. '2'. '7.' ¢ '8') e 01 unidade no 1° andar

(em _relacio a essa unidade nio houve descricio de suas dimensdes no referido contrato,

razao pela qual nao é possivel identifica-la; tal andar é composto das unidades 11, 12. 13, 14,

15, 16. 17 e 18). (R.04) — As unidades '1", 2", '7." e '§', possuem as seguintes descrigoes: 'sala de
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CONDOMINIO RESIDENCIAL HARAS PATENTE

VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR TOTAL DO IMOVEL
LOTE 12/ QUADRA 04 LOTE 12/ QUADRA 02
(MATRICULA 12.835 (MATRICULA 12.834
C.R.I- JAGUARIUNA/SP) C.R.I - JAGUARIUNA/SP)

LOTEn" 12 / QUADRA 02
LOTEn® 12 / QUADRA D4

Benfeitorias ....oooveeeeeeeeeeeeeeeeeee e R$ 0,00 | Benfeitorias .......ccccovvvvvvvveveennnn. .. R$ 0,00
TErreno ....ooeevvveeeeeeereeer.... R$ 628.382,84 | Terreno ............cceeeuveene..... R$ 627.402,75
TOtal vvveeeeereesereesseseeeseenes RS 628.382,84 | Total c.eeeeeeceeeeevesessnsssenneo. R$ 627.402,75

Vizos = RS 628.382.84 Vizo2=RS$ 627.402,75

(Seiscentos e vinte e oito mil, (Seiscentos e vinte e sete mil,
trezentos e oitenta e dois reais e | quatrocentos e dois reais e setenta
oitenta e quatro centavos). e cinco centavos).
(Valores Validos para: Janeiro/2019). (Valores Validos para: Janeiro/2019).
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3. IMOVEIS A SEREM PERICIADOS

O presente laudo refere-se a uma Carta Precatoria
extraida da Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial, que tramita perante a
10* Vara Civel do Foro Central / SP, Autos N° 1047094-64.2013.8.26.0100,
interposta por Nilton Toloi Junior, em face de RPM Trading Comércio
Importacao e Exportacao LTDA e tem por objetivo avaliar os seguintes bens

imoveis:

IMOVEL 01: Um imével urbano, constituido pelo lote

n°12 (doze) da quadra 02 (dois) do loteamento Residencial
Haras Patente, com area de 1.145,86m? (hum mil, cento e
quarenta e cinco metros e oitenta e seis decimetros
quadrados), sob Matricula de n° 12.834 situado no

municipio e Comarca de Jaguariuna/SP.

IMOVEL 02: Um imével urbano, constituido pelo

lote n°12 (doze) da quadra 04 (quatro) do loteamento
Residencial Haras Patente, com area de 1.147,65m? (hum
mil, cento e quarenta e sete metros € sessenta € cinco
decimetros quadrados), sob Matricula de n° 12.834

situado no municipio e Comarca de Jaguariuna/SP.

IMOVEL 03: Unidade Autonoma, localizada no

Condominio Residencial Panorama, 2° andar, com final
‘1’, com area de 93,68m? (noventa ¢ trés e sessenta ¢ 0ito
decimetros quadrados), tendo direito ao uso de 01 (uma)
vaga de garagem, situado no municipio de Jaguariina/SP,
construido no imével matriculado sob o n® 2.980 no CRI de

Jaguaritina/SP.
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IMOVEL 04: Unidade Autonoma, localizada no

Condominio Residencial Panorama, 2° andar, com final
¢2’, com area de 93,68m? (noventa e trés e sessenta e oito
decimetros quadrados), tendo direito ao uso de 01 (uma)
vaga de garagem, situado no municipio de Jaguariina/SP,
construido no imével matriculado sob o n° 2.980 no CRI de

Jaguariuna/SP.

IMOVEL 05: Unidade Aut6énoma, localizada no

Condominio Residencial Panorama, 2° andar, com final
¢7°, com area de 93,68m? (noventa ¢ trés e sessenta ¢ 0ito
decimetros quadrados), tendo direito ao uso de 01 (uma)
vaga de garagem, situado no municipio de Jaguaritina/SP,
construido no imével matriculado sob o n° 2.980 no CRI de

Jaguariuna/SP.

IMOVEL 06: Unidade Autdonoma, localizada no

Condominio Residencial Panorama, 2° andar, com final
‘8’, com area de 93,68m? (noventa e trés e sessenta ¢ 0ito
decimetros quadrados), tendo direito ao uso de 01 (uma)
vaga de garagem, situado no municipio de Jaguariina/SP,
construido no imével matriculado sob o n° 2.980 no CRI de

Jaguariina/SP.

IMOVEL 07: Unidade Autdnoma, localizada no

Condominio Residencial Panorama, 1° andar. Em

relacao a essa unidade nao houve descricao de suas

dimensoes no referido contrato, tal andar é composto

das unidades 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 e 18), tendo direito

ao uso de 01 (uma) vaga de garagem, situado no municipio
de Jaguariana/SP, construido no imével matriculado sob o

n° 2.980 no CRI de Jaguariuna/SP.
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4. CONSIDERACOES INICIAIS

41 IMOVEIS INEXISTENTES

Conforme termo de penhora de fls. 35 e 38/39 dos autos, os
07 (sete) imdveis a serem periciados estdo localizados em Condominios
Residenciais distintos. Sdo eles: 02 (dois iméveis) localizados no Condominio
Residencial Haras Patente e¢ 05 (cinco iméveis) situados no Condominio

Residencial Panorama.

Pois bem.

Conforme constatado durante a pericia, realizada no dia 21
de Dezembro de 2.018, somente, no Condominio Residencial Panorama, foi

apurado que nao existem os imdveis de n°s 05 e 06, pois inexistem os

apartamentos de “final 7” e “final 8”, como determinado o Termo de Penhora as

fls. 35 dos autos.

IMOVEL 05: Unidade Autonoma, localizada no

Condominio Residencial Panorama, 2° andar, co

@com area de 93,68m?2 (noventa e trés e sessenta e oito

| MGVEL INEXISTENTE decimetros quadrados), tendo direito ao uso de 01 (uma)

vaga de garagem, situado no municipio de Jaguaritina/SP,

construido no imovel matriculado sob o n° 2.980 no CRI de

Jaguariuna/SP.

IMOVEL 06: Unidade Autonoma, localizada no

Condominio Residencial Panorama, 2° andar, co
com area de 93,68m? (noventa e trés e sessenta e oito

|MGVE|_ INEXISTENTE decimetros quadrados), tendo direito ao uso de 01 (uma)

vaga de garagem, situado no municipio de Jaguariina/SP,
construido no imével matriculado sob o n° 2.980 no CRI de

Jaguaritina/SP.
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Deste modo, o nimero de imoveis vistoriados foram 05
(cinco) e nao de 07 (sete), como determinado no Temo de Penhora as fls. 35 e
38/39 dos autos, pois nao existem 02 (dois iméveis) no Condominio

Residencial Panorama, a saber, os de finais 7 e 8 do 2° andar.

4.2 DOS PAVIMENTOS

Outrossim, para sanar duvidas em relacdo a qual pavimento
deveria ser periciado, no Condominio Residencial Panorama, pois no Termo
de Penhora € determinado que a vistoria incida sobre os apartamentos do 1° e 2°
andar, este perito recorreu a normatizacdo da Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas, ABNT NBR 12.721/2004 — Avaliacdo de Custos de Construcdo para

Incorporacdo Imobilidria e outras Disposicoes para Condominios Edilicios e

examinou o ltem 3.4 e 3.4.1, Pg. 03, que determina que o pavimento térreo ¢é

aquele que permite acesso direto a via publica, sendo a nomenclatura “andar” o

pavimento que estd acima ou abaixo do pavimento térreo. Conforme o referido

trecho destacado da norma abaixo:

3.41 pavimento térreo: Pavimento com acesso direto & via publica. Quando forem varios os acessos diretos,
correspondera ao principal pavimento de acesso da edificacao

3.5 andar: Pavimento que esta acima ou abaixo do pavimento terreo, podendo receber diferentes nomenclaturas. a serem
especificadas no respectivo projeto arquiteténico, tais como mezanino, sobreloja, andar-tipo, subloja, subsclo, ete.

Sendo assim, de acordo com o Termo de Penhora de fls. 35

dos autos, determinando a penhora dos iméveis no 1° e 2° andar, na verdade

refere-se aos apartamentos em nivel acima do térreo, conforme ilustragdo

abaixo, elaborada por este signatdrio, somente para compreensdao das unidades

autdnomas periciadas:
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3° PAVIMENTO / ANDAR

2° PAVIMENTO / ANDAR

Imagem 01: Cores destacando os respectivos pavimentos do edificio Condominio
Residencial Panorama.

7° PAVIMENTO / ANDAR
(PERICIADO)

1° PAVIMENTO / ANDAR
(PERICIADO)

Imagem 02: Cores em amarelo e azul, destacando os respectivos pavimentos
periciados, de acordo Termo de Penhora, de fls. 35.

LTDA. CNPJ n” 07.622.880/0001-87 em relacio a 05 unidades auténomas localizadas ne
CONDOMINIO RESIDENCIAL PANORAMA construido no imével matriculado sob o n’

2980 no CRI de Javuarinna/SP). sendo 04 dessas. nos termos do Contrato de Cessio

localizadas no 2" andar (unidades com os finais '1', '2', '7." ¢ '8') e 01 unidade no 1” andar

(em _relacfio a essa unidade niio houve descricio de suas dimensioes no referido contrato,

SITOE RALRAINAS WlistidNi]
enciaDocumento.do, info

(=1

razao pela qual ndo ¢ possivel identifiea-la: tal andar ¢ composto das unidades 11. 12, 13, 14,

fcont

15.16. 17 ¢ 18), (R.04) — As unidades '1',"2", 7. e '8'. pussuem as seguinles descricoes: 'sala de

Imagem 03: Termo de Penhora as fls. 35 dos autos, indicando os andares e suas
respectivas unidades para serem penhoradas.
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43 DA MATRICULA

Como visto Exceléncia, segundo Termo de Penhora, as
fls. 35 dos autos, além de descrever as unidades autbnomas a serem periciadas,
no Condominio Residencial Panorama, também apresenta a matricula sob n°

2.980 (C.R.I - Jaguariana/SP), como sendo seu registro. Vejamos:

IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA. de lavio o presente TERMO DE PENHORA
DOS DIREITOS DE RPM TRADING COMERCIO IMPORTACAO E EXPORTACAO
LTDA. CNPJ n® 07.622.880/0001-87 em relacao a 05 unidades autonomas localizadas no
CONDOMINIO RESIDENCIAL PANORAMA construido no imdvel matriculado sob o n’

2980 no CRI de Jaguariuna/SP). sendo (4 dessas. nos termos do Contrato de Cessao

localizadas no 2" andar (unidades com os finais '1'. '2', '7.' e '8") e 01 unidade no 1" andar

Pois bem.

Ao pesquisar perante Orgdo Piblico de Jaguaritina/SP a

localizacao fisica do _terreno do Condominio Residencial Panorama,

devidamente registrado sob matricula de n° 2.980, foi constatado que a

constru¢ao do “Edificio Condominio Residencial Panorama”, nao incide sobre o

Lote da respectiva matricula (n° 2.980 — C.R.I Jaguariina/SP).

Para melhor compreensdo e entendimento do caso, vejamos
a imagem abaixo, destacado na cor amarelo, o lote fisico da matricula de n® 2.980

(C.R.I — Jaguariina/SP), da Planta Cadastral da Municipalidade, expedida,

eletronicamente, pela Prefeitura de Jaguariina/SP, em 22 de Janeiro de 2.019:
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Sendo assim, este profissional se diligenciou até o referido
lote, destacado na cor amarelo acima, isto é: Rua Andrioti, sob n°® 377, Bairro

Chécara Panorama, CEP: 13820-000, municipio de Jaguariina/SP, no dia 23

(vinte e trés) de Novembro de 2.018, e fotografou-o. Vejamos:

e eren0 vz o
S/ CONSTRUCAD

e o 3 TR s "

Lote da matricula de n° 2.980 (C.R.I — Jaguaritina/SP), sem constru¢ao

residencial/predial.

Vejamos agora o endereco periciado, sob a mesma Rua,
Andrioti, n° 232 B (duzentos e trinta e dois), Bairro Chacara Panorama, CEP:
13820-000, municipio de Jaguariina/SP, Matricula: sob n° 11.395 (C.R.I -
Jaguariina/SP).

Pagina | 12

Avenida Mon
1 i tf_‘i BI.

2927

Este documento é copia do original, assinade digitalments por BEBRIEIFBEREW RIb@ador orel auteibarmPadekiite 48 Eetddo de Sao Paulo, liberado nos autos em 25/01/2019 as 10:22 .

Para conferir o original, acesse o site hitps://esajtisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirCenferenciaDocumento.do, informe o processo 10470899-69.2018.8.26.0206 e cédige 44E6BBE.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORIT

ARQUITETO E LIRBANISTA
CAU - AT31602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

Deste modo, as imagens abaixo, podem ser um breve
resumo da situacdo, onde existe averbacdo na matricula n°® 2.980 do
empreendimento Edificio Panorama, mas, em seu lote fisico, isto &, real,

encontra-se um terreno baldio. Diferentemente, da matricula sob n°® 11.395

(C.R.I — Jaguariina/SP), onde nao existe averbacdo do empreendimento Edificio
Panorama, porém, neste local, acha-se o Edificio Residencial Panorama. Tal
afirmagdo, pode ser ainda confirmada com o n° da Inscrigio Municipal das

respectivas matriculas no Espelho do IPTU, ora em ANEXO IV deste Laudo.

Pl

R& TERRENO BALDIO
MATRICULA 2.980
i C.R.I - JAGUARIUNA/SP L
._INS%M] MUNICIPAL: 04.0065.0645-001

MMRiCULAIJ_sqs P
RO (R - JAGUARIONA/SP NN
INSCRICAO MUNICIPAL: 04.0061.0475-001 ¥

P

e TERRENO BALDIO

\ MATRICULA 11.396
S CR.I - JAGUARIUNA/SP
INSCRICAD MUNICIPAL: 04.0061.0391-001

3.38-556
@wg 222019160621, UL ¥,

b race m?a-o?-lB\M:«?‘:ﬁ ATUAL - 20-D6- 18\ aguar una_Cadastre_fina

ife - CHEEE DE DIVISAG Diyich

Ll Ty Teri

bg
Chey o
¥ "mamﬂ

Y
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TERREND BALDID
MATRICULA 2.980
S CR.I - JAGUARIUNA/SP
| INSER!QAO MUNICIPAL: 04.0065.0645-001

* MATRICULA 11.395 '_
LR[ JAGUARIUNA{SF 2
INS(R[(AU MUNI(#FM 04. 0061 04]’5 001§

TERRENO BALDID
MATRICULA 11.396 | — ,
C.R.I - JAGUARIUNA/SP S e
INS(RI§A0 MUNICIPAL: 04.0061.0391-001 1.1\‘;'_".":

altude do'panto

Situagdo Resumo: Existe averbac¢do na matricula n® 2.980 do empreendimento
Edificio Panorama, mas, em seu lote fisico, isto é, real, encontra-se um terreno
baldio. Diferentemente, da matricula sob n® 11.395 (C.R.I Jaguariina/SP), onde

nao existe averbacdo do empreendimento Edificio Panorama, porém, neste local,

acha-se o Edificio Residencial Panorama.
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5. LOCALIZACAO CONDOMINIO PANORAMA

Através das imagens de satélites, retiradas do Google
Maps, € possivel ver a inser¢do do Condominio Residencial Panorama em

relacdo a cidade de Jaguariina/SP e as suas respectivas delimitacoes.

?

Google Earth

sltituds do pants £

Relacdo entre a locahzagao do Condomlnlo Residencial Panorama e a cidade de
Jaguariuna/SP.

<4 CONDOMINIO RESIDENCIAL | €'
CEDIFICIO PANORANA T

Destaque em amarelo para o Condomlnlo Res1denc1al Panorama e suas
respectivas delimitacoes.
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5.1 SQL - SETOR / QUADRA / LOTE (COND. PANORAMA)

Segundo dados da Planta Cadastral Setor/Quadra/Lote,
expedida, eletronicamente, pela Prefeitura de Jaguariina/SP, em 22 de Janeiro de
2.019, conforme imagem abaixo, mostra o Condominio Residencial Panorama,
destacado na cor amarelo, onde se encontram as unidades autbnomas periciadas,
objetos de avaliacdo desta lide, no Setor “Loteamento Jardim Chacaras

Panorama” da Quadra “C”, Lotes n°s “13 e 14" e “Parte 01 e 02" Vejamos:

E
:
L
Condominio Residencial Panorama:
01) Setor: “Loteamento Jardim Chacaras Panorama™
Quadra: “C”
Lotes n’s: “I13¢e 14"
Parte: “0/ ¢ 02"
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5.2 VIABILIDADE DE ACESSO

O acesso ao Condominio Residencial Panorama,
onde se encontram as unidades autdnomas periciadas, em relacdo ao centro
da cidade de Jaguariina/SP, tem inicio pela Rua Andrioti, que permite
acesso a Avenida Vigatto, até chegar na Avenida Antonio Pinto Catao, que
por sua vez, na primeira saida da rotatoria a direita, faz conexdo com a
Avenida Luciano Vlademir Poltronieri e apds percorrer aproximadamente
500m (quinhentos metros), € possivel acessar a Rua Don Pedro I, onde esta,
liga perpendicularmente, até a Rua Epitacio Pessoa, que conecta com a Rua
Coronel Améancio Bueno, sendo uma das vias centrais mais importantes da
cidade. Todo o percurso possui cerca de 3,7km (trés quildmetros e

setecentos metros).

Distancia do Condominio Residencial Panorama até o centro da cidade de
Jaguaritina/SP: Aproximadamente 3,7km.
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5.3 INFRAESTRUTURA LOCAL

O Condominio Residencial Panorama, onde se situam as
unidades autdnomas periciadas, (matriculas sob n°s 11.395 e 11.396, C.R.I —

Jaguaritina/SP), possui os seguintes melhoramentos publicos:

I) Rede de Agua

IT) Rede de Esgoto

III) Pavimentacao Asfaltica

IV) Energia Elétrica

V) Calcamento

VI) Arborizacao

VII) Rede Telefonica

VIII) Coleta de Lixo

IX) Sinalizacao Urbana
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Por meio do mapa de Divisdo Territorial da cidade de
Jaguaritina/SP, regido pela Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2.001
(Estatuto das Cidades) e instituido pela Lei Complementar N.° 204, de 2.012, do

Municipio de Jaguaritina/SP, € possivel ver na imagem abaixo, através da seta na

cor amarelo, que as unidades auténomas periciadas, situadas no Condominio

Residencial Panorama, estio inseridas no setor urbanistico AU-01 (Area

Urbana - 01).

_I, ?:: =

Frsin @ o i
= PLAPICARETON ) MAAEEN) [ JARUNBA
Y - DAL

i e [ i

Mapa de Divisao Territorial do Municipio de Jaguariina/SP — regido pela Lei Federal n°
10.257, de 10 de julho de 2.001 (Estatuto das Cidades) e instituido pela Lei
Complementar N.° 204, de 2.012, do Municipio de Jaguaritina/SP.
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5.5  VISTORIA

Data:

Primeiramente a vistoria estava agendada para o dia 23 de
Novembro de 2.018, porém, neste dia, este perito foi impossibilitado de adentrar
no Condominio Residencial Panorama, pela funciondria Sra. Maria Regina
Moreira de Lima, RG: 27.082.367-0, CPF: 168.603.058-43. Ante tal
resisténcia, foi feita nova diligéncia, com refor¢o policial, no dia 21 de Dezembro

2.018, as 9:30 horas, realizada com sucesso.

Local:

Edificio Condominio Residencial Panorama situado na Rua
Andrioti, (perpendicular 2 Rua Azanha), sob n° 232 B (duzentos e trinta e dois),
Bairro Chacara Panorama, CEP: 13820-000, municipio de Jaguarituna, Estado de

Sao Paulo.

Participantes Presentes na Prova Pericial:

Da Parte Requerente:

»  Sr. Nilton Toloi Junior — RG: 17.450.795-1

Funcionaria do Condominio Residencial Panorama:
» Sra. Maria Regina Moreira de Lima — RG:
27.082.367-0 / CPF: 168.603.058-43

Reforco Policial:

»  Equipe da Guarda: Mattos e Laurentino

»  Viatura 2083 — Laurentino e Mattos

»  Sr. Luiz Antdnio Costa Laurentino — RG: 9.319.413-4
» Sr. Edwin Patrick Rodrigues Prates — RG:
36.249.970-6
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Imprevistos ou Impedimentos para a Realizacdo da

Diligéncia Pericial no Condominio Residencial

Panorama:

No inicio da pericia, aproximadamente as 9:45 (nove horas
e quarenta e cinco minutos), houve resisténcia por parte da funciondria, Sra.
Maria Regina Moreira de Lima, RG: 27.082.367-0 ¢ CPF: 168.603.058-43,
para que este subscritor ndo adentrasse ao Condominio Residencial Panorama.
Porém, mediante a prolongado didlogo passivo, com presenca e apoio policial
que fora autorizado, mediante determinagdo deste MM. Juizo, por meio de
Oficio, fls. 90/91 dos autos, a referida funcionéaria decidiu abrir a porta do

Condominio para proceder a avaliagao dos iméveis.

Agendamento Pericial:
Esta diligéncia foi avisada para as partes com

antecedéncia, (NCPC, Art. 466, § 2°), o dia, local e horario, conforme

comunicado de vistoria, juntado as fls. 87/89 dos autos.

Imagem O1: Rua Andrioti (lado direito), em que se situa o0 Condominio

Residencial Panorama e as suas respectivas unidades autdnomas periciadas.

Pagina | 21

Este documento é copia do original, assinade digitalments por BEABRIEIFBREN RIb@adar orel auteibermPaéekiite 48 E1ddo de Sao Paulo, liberado nos autos em 25/01/2019 as 10:22 .

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inferme o processo 10470899-69.2018.8.26.0206 e cédige 44E6BBE.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E LIRBANISTA
CALUl - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

Imagem 03: Rua Azanha (perpendicular 2 Rua Andrioti), onde € possivel acessar

a garagem do Edificio Panorama.
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Imagem 04: Vista para a fachada do Condominio Residencial Panorama.

Imagem 05: Vista para o fundo do Condominio Residencial Panorama.
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Imagem 07: Trajeto que permite acesso até as unidades autbnomas periciadas.
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Imagem 08: Trajeto que permite acesso até as unidades autbnomas periciadas.
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A partir da prova pericial realizada na unidade

autdbnoma do 1° Andar, Apto. 22 (final 2), este Perito elaborou uma planta

ilustrativa para melhor entendimento e posicionamento dos cdmodos, assim
como das imagens feitas internas e externas, demonstradas a seguir, por meio da

seta em vermelho que indica o posicionamento da foto:

Planta Ilustrativa - Croqui s/ Escala (1° Andar — Apto. 22).

VARANDA

e COZINHA
QUARTO 01 = e SALA
b ¢ COPA

3 VARANDAS

[l?nE o

QUARTO 02

BANHEIRD e 2 BANHEIROS

BANHEIRD e 1SUITE

e 2QUARTOS

' e AREA DE
CoPA ”
SERVICO
E VARANDA e 2VAGASDE
‘ GARAGEM
(OZINHA

(SUBSOLO)

Portanto, as imagens a seguir, fazem referéncia a unidade

autdnoma situada no 1° andar, apartamento 22 (final 02).
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CROQUI ILUSTRATIVO

=
anfie LEEUR] | §

i |

SETA EM VERMELHO
INDICA O POSICIONAMERTO DA FOTO

Imagem 10: Sala.

CROQUI ILUSTRATIVO

i a5 |
Alie s ol 1
el il
_} EAREERD _I.
W |
REUFIR2
|
L]
Wi my |
[ S =
|
85 | 2T |
1
SETA EM VERMELHO it ; S
inpica o posiciovamenio varora | | : e

Imagem 11: Ambiente integrado com sala de jantar e cozinha.
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CROQUI ILUSTRATIVO

DUARTO 02 ’i

i BANHEIRD

‘ ik coek l
! = YARANDA

A, COTINEA I

m |

SETA EM VERMELHD
INDICA O POSICIONAMENTO DA FOTO

Imagem 12: Varanda.

CROQUI ILUSTRATIVO

.
=

anfie LEEUR] | §

il

G

[

£ | e |

SETA EM VERMELHO
INDICA O POSICIONAMERTO DA FOTO
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CROQUI ILUSTRATIVO

L]

i3
anfie wamy | §

neER l

SETA EM VERMELHO
INDICA O POSICIONAMERTO DA FOTO

Imagem 14: Vista da varanda para a Rua Andrioti.
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Imagem 15: Cozinha.
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Imagem 16: Area de Servico.
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Imagem 18: Banheiro social.
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Imagem 20: Quarto O1.
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Imagem 21: Suite.
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Imagem 22: Vista da varanda da suite.
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Imagem 23: Banheiro referente a suite.
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As imagens a seguir fazem referéncia a unidade

autdbnoma do 2° Andar, Apto. 31 (final 1). Sendo assim, este perito utilizou a

mesma planta do pavimento inferior, isto é, 1° andar (pois possuem a mesma
tipologia), para retratar as imagens internas e externas, demonstradas na forma

abaixo, por meio da seta em vermelho que indica o posicionamento da foto:

Planta Ilustrativa - Croqui s/ Escala (2° Andar — Apto. 31).

' VARANDA |

e COZINHA
= } QUARTO 02 * SALA
= ﬂ e COPA
ﬁr : e 3 VARANDAS
_ BANHEIRD .
-] — {ﬂ e 2 BANHEIROS

BANHEIRO : e 1SUITE

e 2QUARTOS

SALA COPA e AREADE
| SERVICO
= o E
= | ¢ 2VAGASDE
— GARAGEM
(SUBSOLO)

Portanto, as imagens a seguir, fazem referéncia a unidade

autdnoma situada no 2° andar, apartamento 31 (final 01).
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Imagem 26: Sala.
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Imagem 27: Cozinha.
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Imagem 28: Area de Servico.
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Imagem 29: Varanda.
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Imagem 30: Varanda.
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Imagem 32: Vista da varanda para a Rua Andrioti.
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Imagem 33: Corredor que permite acesso aos quartos.
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Imagem 34: Quarto O1.
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Imagem 37: Suite.
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Imagem 38: Banheiro referente a suite.

Imagem 38: Garagem do Edificio Panorama.
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56  METODOLOGIA DE AVALIACAO

Com base nas normas “NBR 14.653-1 — Avaliaciao de Bens
(Parte 01): Procedimentos Gerais” ¢ “NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Bens (Parte
02): Imoéveis Urbanos”, ambas da Associagao Brasileira de Normas Técnicas

(ABNT), Item 8.2, tem-se os seguintes Métodos de Avaliagdes:

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de

seus frutos e direitos:

8.2.1 Método comparativo direto de dados de
mercado: ldentifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos compardveis, constituintes da amostra.

8.2.2 Método involutivo: Identifica o valor de
mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condigoes do mercado no qual estd
inserido, considerando-se cendrios vidveis para

execucdo e comercializacdo do produto.

8.2.3 Método evolutivo: Identifica o valor do bem
pelo somatorio dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de
mercado, deve ser considerado o fator de

comercializagdo.
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8.2.4 Método da capitalizacao da renda: Identifica o
valor do bem, com base na capitalizagdo presente da
sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios

vidveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem:

8.3.1 Método comparativo direto de custo: Identifica
o custo do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos compardveis, constituintes da

amostra.

8.3.2 Método da quantificacdo de custo: Identifica o
custo do bem ou de suas partes por meio de
orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e

indiretos.
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A escolha da metodologia depende, principalmente:

a) Da natureza do bem avaliando

b) Da finalidade da avalicdo

¢) Do prazo para a execucao dos trabalhos

d) Da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informaco6es obtidas no mercado.

O item 7.5 - Avaliacdo de Bens (Parte 01): Procedimentos

Gerais da referida norma “NBR 14.653-1” recomenda que sempre que possivel,

o valor de mercado seja determinado com o uso do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado. Tal preferéncia ¢ devida ao fato de que seus
resultados espelham com maior fidelidade a situagdo do mercado imobilidrio na
época da avalicdo, visto que sdo obtidos por comparagdo direta com outros

eventos semelhantes.

Portanto, em funcdo do exposto, serda utilizado
exclusivamente o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, em
virtude de existir nimero suficiente de ofertas ou transacdes de imdveis que
atendam aos requisitos determinados pelas normas, nas imediagdes do bem em

tela.

Esta avaliac@o foi desenvolvida com o uso de tratamento
por fatores, com os devidos célculos estatisticos dos resultados

homogeneizados.
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5.7 FATORES PONDERATIVOS DO TERRENO

Buscou-se, portanto, analisar os dados de ofertas e
transacOes na mesma regiao geoeconomica em que se situa o imdvel avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais foram extraidos média

saneada.

Estes elementos foram homogeneizados em relacdo a
situagdo paradigma través de fatores, que podem valorizar ou desvalorizar o
imével. Tais fatores, estdo fundamentados na Norma para Avaliacio de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e

Pericias de Sao Paulo).

5.7.1 DO TERRENO

Para efeito de calculo do terreno utilizou-se fatores de

elasticidade, topografia, consisténcia do solo, testada e profundidade.

A) FATOR CONSISTENCIA DO SOLO: Diz respeito
a capacidade do solo em relacdo ao seu teor de drenagem e
umidade. A existéncia de dgua aflorante no solo, devida a
nivel elevado de lencol fredtico ou a¢cdes da natureza, tais
como 1inundagdes periodicas, alagamentos, terrenos
brejosos ou pantanosos, rotineiramente pode ser
considerada como desvalorizante, condi¢do essa que deve

ser verificada no mercado da vizinhanca do elemento

avaliando:

Situacao Depreciacao Fator®
Situacéo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno s‘stuadg em.regiéo inyng]ével, que impede ou diﬁcyltﬂa oseu 10% 111
acesso, mas nao atinge o préprio terreno, situado em posigao mais alta f

Ter]'eqo situada em rggiéo imﬂmdéve[ e que é atingido ou afetado 20% 145
periodicamente pela inundagédo A

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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Avenida Monte Castelo, 33 - CEP: 13450-031

Centro - Sar

Celz (1

5.8 FATORES PONDERATIVOS DA CONSTRUCAO
A) FATOR IDADE DA BENFEITORIA: A
depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos e
funcionais. As diferencas de idade devem ser
ponderadas pela relagdo entre os respectivos fatores
de obsoletismo indicados através do critério de Ross-
Heidecke, pela idade da edificacdo, real ou estimada
mas nao aparente.
Valor da vida referencial e residual para o imével de avalicao.

CLASSE TIPO PADRAQ VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
e - — |- (anos) : -“R™ - (%)
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0

SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20

FINO 50 20 |
LUXO 50 20
COMERCIAL | ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO B0 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS | RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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TABELA Ross-Heidecke (Obsolescéncia)

idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida

referencial & b & d s ¢ 9 h
2 | os90 0,987 0865 | 0910 0,811 0,661 0462 | 0,245
4 ' 0,979 | pa7s 0855 | 0,900 D802 | 0,654 0,364 0,243
& 0,968 0,965 0944 | 0890 0,793 0,547 0459 | 0240
8 | ngst 0,854 0933 | 0878 | 0784 | 0538 | 0454 | 0237
10 0,845 0,842 0821 | 0869 0774 | 0531 0,348 0,234
12 0933 | 0,930 0g09 | 0857 0764 | 0523 0,342 0,231
14 | o820 0,917 0897 | 0,546 0754 | 0815 043 | 0228
18 0,007 | 0,904 0884 | 0834 0743 | 0,606 0,430 0,225
18 0.894 0,891 0871 | 0,821 0,732 0,507 0,424 0,222
20 | oss0 0,877 0858 | 0808 0721 | 0,588 0417 0,218
22 | o866 0,863 0844 | 079 0,709 0,578 0,410 0,215
24 | ossi 0,848 0830 | 0782 0697 | 0,569 0,403 0,211
28 | bpg | o8 0815 | 0,789 0685 | 0,559 0,398 0,207
28 0821 | 0818 0800 | 0754 0,672 0,548 0,389 0,204
0 0,805 0,802 0785 | 0,740 0,650 0,538 0,382 0,200
32 0789 0,786 0768 | 0725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 | oz | omo 0753 | 0710 0632 | 0516 0,366 0,192
36 0,755 | 0,753 0,736 0,694 0619 | 0,504 0358 | 0187

a8 | o078 | o7 | o71® | o678 | 0604 | 0493 | 0350 | 018
40 | o720 0,718 0702 | 0662 0,590 0,481 0,341 0,178
42 0,702 0,700 0684 | 0645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0666 | 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
45 0,664 0,662 0547 | 0510 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,520 0,593 0528 | 0431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0609 | 0574 0512 | 0,418 0,296 0,156
52 | 0605 | 0603 | 059 | 0556 | 0495 | 0404 | 0287 | 0150
54 0,584 0,582 0,560 | 0,537 0478 | 0390 0,277 0,145
58 0563 | 0561 05w | 0518 0481 | 0,37 0,267 0,140
58 0542 | 0,540 0528 | 0498 | 0434 | 0,362 0257 | 0134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,245 [ G128

a) Nova

b) Entre nova e regular

c) Regular

d) Entre regular e necessitando de reparos simples
e) Necessitando de reparos simples

f) Necessitando de reparos de simples a importantes
g) Necessitando de reparos importantes

h) Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor
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B) FATOR OFERTA (ELASTICIDADE): E a
superestimava do mercado imobilidrio através de
transagdes e valores de corretagem, sendo assim, ¢

descontado 10% (dez por cento) de seu valor observado.

C) FATOR TOPOGRAFIA: O relevo topogrifico
sendo em aclive ou declive pode acarretar valorizacdo ou
desvalorizacdo do imével avaliando, em funcdo da
dificuldade de se acessar, construir ou produzir. Portanto,
através da tabela referente a Norma para Avaliacdo de

Iméveis Urbanos do IBAPE, pg. 22, tem-se as seguintes

variaveis:
Topografia Depreciagio Fator®

Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,08
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20%: 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1,086
Em aclive até 20% 10% R
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m ate 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4, 00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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B) FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DAS
BENFEITORIAS: As diferencas de padrao
construtivo devem ser ponderadas pela relacdo entre
os respectivos valores de benfeitoria que melhor se
aproximem de seus padroes. Recomenda-se a
utilizacdo do estudo “Valores de Edificagdes de

Imoéveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

Coeficientes do estudo “Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos”

diretamente vinculados ao padrdo construtivo R8N do SINDUSCON/SP.

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minimo | Médio ““‘;'"‘
1.1.1- Padrao Rustico 0,080 0,080 | 0,120
1.1- BARRACO — — - |
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,156 | 0,180
1.2.1- Padrdo Rustico 0,360 0,420 | 0,480
1.2.2- Padréo Proletdrio 0,492 0,576 | 0,860
1.2.3 Padrio Econdmico 072 0,788 | 0,000
i 1.2.4 Padrio Simples 0,612 1,056 | 1,200
ABA 1.2.5- Padrao Médio 1212 1,386 | 1,560 |
1.2.6 -Padrao Superior 1572 1,776 1,880
1:2.7- Padrio Fino 1,922 2,436 | 2880
1- RESIDENCIAL 1.28 -Padrdo Luxo Acima do 2,80
1.3.1- Padrao Econdmico 0,600 0810 | 1,020
T — Sem glevador | 1,032 1,266 | 1,500
Gom elevador | 1,260 1470 | 1,680
Sem slevar 1512 1,746 | 1,980
1.3.2- Padrio Médio o
1.3- APARTAMENTO Com elevador | 1,602 1,926 | 2,160
{ At Daide Siperior Semslevador | 1.992 2,226 | 2460 |
Com ahevador 2172 2,406 2640
1.3.5- Padrio Fino 2,652 3,066 | 3,480
1.3.6- Padrao L Acima de 3,40
2.1.1- Padrao Econdmico 0,600 0,780 | 0,960
R — Sem cevador | 0,972 1,206 | 1,440
Com elevador 1,200 1410 | 1,620
Sem slevar 1,452 1,656 | 1,860
2.1.3- Paditio Madio = |
2.1- ESCRITORIO Com elevador | 1,632 1,836 | 2,040
= g Sam sbevadaor d -
2- COMERCIAL 54,4 Pairio Siperior 1872 2,048 | 2000 |
SERVIGO - Com slevador | 2,052 2286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fino 2532 3,066 | 3,800
2.1.6- Padrio Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrao Econdmico 0,240 0,360 | 0,480
2 2 2. Padréo Simptes 0,492 0726 | 0,960
b 2.2 3- Padrio Médio 0972 1,326 | 1,680
2.2 4- Padrdo Superior Acima de 1,68
4.1.1- Padrao Simples 0,060 0,420 | 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1.2: Padrao Médio 0,192 0,246 | 0,300 |
1.1.:3- Padrio Suparior 0312 0,456 | 0,800
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59  CALCULOS AVALIATORIOS

5.9.1 DA UNIDADE AUTONOMA

Sobre o referido imével, encontra-se instalado um sé bloco
arquitetonico, constituido de 16 (dezesseis) apartamentos residenciais, com
pilotis, térreo e mais trés pavimentos, com elevador, portaria construida em
alvenaria de tijolos com revestimento interno e externo, esquadrias de aluminio,
portas em madeira, piso em revestimento ceramico, cozinha, drea de servico e
banheiro com revestimento ceramico em todas as paredes, laje de cobertura

impermeabilizada com idade aparente de 5 anos.
5.9.2 SITUACAO PARADIGMA
Para o imdvel avaliando temos os seguintes dados:
Local: Edificio Condominio Residencial Panorama situado

na Rua Andrioti, (perpendicular a Rua Azanha), sob n°® 232 B (duzentos e trinta e

dois), 2° Andar, somente 02 Unidades com finais 1 e 2, pois as unidades de

finais 7 e 8 ndo existem, conforme explicado em item “5./ Imoveis Inexistentes”
e 1° Andar, 01 Unidade (em relagcdo a essa unidade ndo houve descri¢do de suas
dimensdes no referido contrato, razdo pela qual ndao € possivel identifica-la; tal
andar € composto das unidades 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 e 18), Bairro Chacara
Panorama, CEP: 13820-000, municipio de Jaguaritina, Estado de Sao Paulo.

Construcao: Residencial — Unidade Autonoma de 03
dormitérios, sala de TV, sala de jantar, cozinha, 2 banheiros, drea de servico,
varandas.

Padrao Construtivo: Residencial/apartamento padrao
médio / com elevador — 1,926, R8-N;

Idade: 05 (cinco) anos.
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Estado de Conservacao: Necessitando de reparos simples
“e”.

Adequaciao ao obsoletismo: Foc = 0,8272;

Area Util: - 2° andar (unidades com finais 1 e 2):

93,6880m?2.

- 1° andar (unidades com finais 1 e 2):

93,680m?.

- 1° andar (unidades com finais 3 e 4):

100,1103m?.

5.9.3 VALOR DE MERCADO

Ap6s obtido o valor unitdrio homogeneizado, conforme

Pesquisa de Mercado Referente ao Imovel Avaliando (Condominio

Panorama - ANEXO III), aplica-se as férmulas especificas, considerando todos

os fatores inerentes devidamente homogeneizados:

PRECO UNITARIO REFERENTE AS UNIDADES
AUTONOMAS SITUADAS NO 1° e 2° PAVIMENTO
(FINAIS1E 2).

Vm = Ay x Vuh

Onde:
Vm = Valor de Mercado
A, = Area Util

Vuh = Valor Unitdrio Homogeneizado

Realizando as devidas substitui¢des, temos:
Viip =93,6880m? x R$ 5.056,31/m?
Viiz = R$ 473.715,65 (valor total do apartamento).
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PRECO UNITARIO REFERENTE AS UNIDADES AUTONOMAS

SITUADAS NO 1° ¢ 2° PAVIMENTO (FINAIS1 E 2):

Viiz= R$ 473.715,65

(Quatrocentos e setenta e trés mil, setecentos e
quinze reais e sessenta e cinco centavos).

(Valores Vilidos para: Janeiro/2019).

PRECO UNITARIO REFERENTE AS UNIDADES
AUTONOMAS SITUADAS NO 1° e 2° PAVIMENTO
(FINAIS 3 e 4).

Vm = Ay x Vuh

Onde:
Vm = Valor de Mercado
Ay = Area Util

Vuh = Valor Unitario Homogeneizado

Realizando as devidas substitui¢cdes, temos:
Vizu = 100,1103m?2 x R$ 5.056,31/m?
Vizs = R$ 506.188,80 (valor total do apartamento).

PRECO UNITARIO REFERENTE AS UNIDADES AUTONOMAS
SITUADAS NO 1°e 2° PAVIMENTO (FINAIS 3 e 4):

Viza= RS$ 506.188,80

(Quinhentos e seis mil, cento e oitenta e oito reais e
oitenta centavos).

(Valores Vilidos para: Janeiro/2019).
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5.10 GRAU DE PRECISAO (CONDOMiNIO PANORAMA)
GRAU DE PRECISAOQ
Meédia (R$/m?) RS 5.056,31
Desvio Padrio 500,96
Coeficiente de Variacdo 89,91%
Limite Superior {(30%) | RS 6.573,20
Limite Inferior (30%) | RS 3.539,42
Contagem 12,00
n-1 11,00
tc 1,36
Amplitude Relativa 8,15%
Grau de Precisdo il
Atende a Norma Sim
Amaostras Fora da Média 0

Deste modo, a Amplitude Relativa sendo menor que
30%, atinge o Grau Maximo, III, de precisdo da pesquisa, conforme tabela
abaixo, referente a Norma NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Bens (Parte 02):

Imoéveis Urbanos, Item 9.2.3:

Tabela 3 — Grau de precisio da estimativa de valor no caso de utilizagio do
método comparativo direto de dados de mercado

Grau
Descricao
n I |
Ampiitude do intervalo de confianca de 80% em . i o
tomo do valor central da esfimativa = 30% Ll =i

Para cdlculo da Amplitude Relativa, utilizou-se a seguinte

féormula:
o
1, x
Amplitude Relativa (AR) = — Y=L, o
y7,
Onde:

tc = Valor tabela “t” Student

0 = Desvio Padrao

u = Média

n = Numero de dados efetivamente utilizados da amostra.
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GRAU DE FUNDAMENTACAO (COND. PANORAMA)

A tabela a seguir, apresenta os itens necessdrios para o
Grau de Fundamentagdo. Deste modo, o Laudo Pericial possuindo 12 elementos
comparativos, atinge o Grau Maximo, III, de fundamentacio da pesquisa,
conforme a Norma NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Bens (Parte 02): Imdveis
Urbanos, Item 9.2.2:

Tabela 3 - Grau de fundamentagéo no caso de utilizacia do tratamento por fatores

Avenida Monte Castelo, 33 - CEP: 13450-031
Centro - Santa Barbara d’Oeste

Cel; (1

Grau
tem Descricio
] It I
5 o Compleia quante | Completa quantc acs -
£ ?;?i?;i:g:ﬁdio a todos os fatores | fatores utilizados no | _ i Agoqao d;
! analisados tratamento HAHAgE0 PABLIGME
Quantidade
minima de dados
2 te mercado, 12 5 3
. efstivamente R
ufilizados
Apresentacio
s = O Apresentagio
rolotvas atosmaas | Apreseniaggo | 2 mormagbe
SR : « Apreseniacan ralativas a todas
\dentificacic-dos - -caracteristicas dos de informactes —
3 f | daclos analisades, | relativas a todas as PLREE
dados de mercado : ol i S dos dados
comioice - caracteristicas dos
- caracterfsticas - dados analisadas comespencenivs
observadas pelo o . au:_alliatgres
autor do laudo glizagos
Intarvalo admissivel L E .
4 de ajusie para 0,60a 1,25 0,50 a 2,00 040a2502
¢ conjunte de fatores | L : B
# Nocasodeutilizaciio de menos decince dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste 6 de 0,802 1,25,
pois & dasejavel qus, com um numere mencr de dados de mercadoe, a amostra seja meros helerogénes.
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SINTESE DA AVALIACAO (CONDOMINIO PANORAMA)

ApOs andlises e demais estudos que se fizeram

necessdrios ao cabal cumprimento desta pericia, tem-se o valor de venda das

unidades autonomas situados no Condominio Residencial Panorama,

avaliadas em:

VALOR TOTAL DA UNIDADE
AUTONOMA SITUADA NO 1°
ANDAR (FINAL 1 ou 2)

(MATRICULA 11.395/11.396
C.R.I- JAGUARIUNA/SP)

VALOR TOTAL DA UNIDADE
AUTONOMA SITUADA NO 1°
ANDAR (FINAL 3 ou 4)

(MATRICULA 11.395/11.396
C.R.I- JAGUARIUNA/SP)

Valor Unitdrio Hom. ........... R$ 5.056,31/m?
Area Util Apto. ....cvvveeveeeeann. 93,6880m?

Total .oveeeeeenecesessennnenennn. R$ 473.715,65

Vi = RS$ 473.715,65

(Quatrocentos e setenta e trés mil,

Valor Unitdrio Hom. .......... R$ 5.056,31/m?2
Area Util Apto. ....cocvveeeeennnn 100,1103m?
veeneeneeees R$ 506.188,80

Total ccccevvvveennnnnn.

Viszs= R$ 506.188.80

(Quinhentos e seis mil, cento e

setecentos e quinze reais e
sessenta e cinco centavos).

(Valores Vilidos para: Janeiro/2019).

oitenta e oito reais e oitenta

centavos).

(Valores Vilidos para: Janeiro/2019).
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VALOR TOTAL DA UNIDADE
AUTONOMA SITUADA NO 2°
ANDAR (FINAL 1)

(MATRICULA 11.395/11.396
C.R.I- JAGUARIUNA/SP)

VALOR TOTAL DA UNIDADE
AUTONOMA SITUADA NO 2°
ANDAR (FINAL 2)

(MATRICULA 11.395/11.396
C.R.I - JAGUARIUNA/SP)

Valor Unitdrio Hom. ........... R$ 5.056,31/m2
Area Util Apto. .....ocovovvrrvrrenn. 93,6880m?
Total ............... verseneeneenseee R$ 473.715,65

Vi, = R$ 473.715,65

(Quatrocentos e setenta e trés mil,

Valor Unitdrio Hom. .......... R$ 5.056,31/m?
Area Util Apto. .....covvevrrerannn. 93,6880m?
Total .............. veressenenneeeos R$ 473.715,65

Vi = R$ 473.715,65

(Quatrocentos e setenta e trés mil,

setecentos e quinze reais e
sessenta e cinco centavos).

(Valores Vilidos para: Janeiro/2019).

setecentos e quinze reais e
sessenta e cinco centavos).

(Valores Vélidos para: Janeiro/2019).

89.2018.8.26.0206 e codigo 44E6GE3.

OBS: As unidades autbnomas situadas no tanto no 1° quanto no 2° pavimento,

somente de finais 5, 6, 7 e 8, nao existem. Por isso, ndo foi apurado o seu valor

de mercado mesmo sendo determinado no Termo de Penhora as fls. 35 dos autos,

conforme imagem abaixo:

CONDOMINIO RESIDENCIAL PANORAMA construido no imével matriculado sob o n°

2.980 no CRI de Jaguariuna/SP). sendo (04 dessas. nos termos do_Contrato_de Cessao

localizadas no 2" andar (unidades com os finais '1'. '2'. '7.' ¢ '8") ¢ 01 unidade no 1" andar

(em relaciio a essa unidade ndo houve descricio de suas dimensoes no referido contrato.

razao pela gual ndo é possivel identifica-la: tal andar é composto das unidades 11. 12. 13. 14.

15, 16, 17 e 18). (R.04) — As unidades '1','2'.'7.' e '§', possuem as seguintes descricdes: 'sala de
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6.0 LOCALIZACAO CONDOMINIO HARAS PATENTE

Através das imagens de satélites, retiradas do Google
Maps, € possivel ver a inser¢do do Condominio Residencial Haras Patente em

relacdo a cidade de Jaguaritina/SP e as suas respectivas delimitagdes.

Relacdo entre a localizagdo do Condominio Residencial Haras Patente e a
cidade de Jaguaritina/SP.

T4 g T
RODOYIA CAMPINAS/MOGI

CONDOMONIO HARAS PATENTE
30 ALQUEIRES PAULISTAS ou
726.000m?

¥Google Earth

= = i T 30 9.km
Destaque em amarelo para o Condormmo R651den01a1 Haras Patente e suas
respectivas delimitacoes.
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6.1 QUADRA & LOTE (HARAS PATENTE)

De acordo com maquete fisica, imagem abaixo, utilizada
para venda de lotes dentro do Condominio Residencial Haras Patente, foi
possivel identificar a respectiva quadra e delimitagcdes dos 02 (dois) lotes
vistoriados, conforme determinado no Termo de Penhora as fls. 38/39 dos autos.

Vejamos:

IMOVEIS PERICIADOS:

01) Lote: n°12 (doze)
Quadra: 02 (dois)
Loteamento: Residencial Haras Patente
Metragem: Area de 1.145,86m?2 (hum mil, cento e quarenta e cinco

metros e oitenta e seis decimetros quadrados).

02) Lote: n°12 (doze)
Quadra: 04 (quatro)
Loteamento: Residencial Haras Patente
Metragem: Area de 1.147,65m2 (hum mil, cento e quarenta e sete

metros e sessenta e cinco decimetros quadrados).
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6.2  VIABILIDADE DE ACESSO

O acesso ao Condominio Residencial Haras Patente,
aonde se encontram os lotes periciados, em relacdo ao centro da cidade de
Jaguaritna/SP, tem inicio pela estrada Porto Velho, que permite acesso a
Rodovia Professor Boanerges Nogueira / Campinas - Mogi Mirim (SP-340)
na altura do km 128 (sentido — NORTE), percorrendo neste trecho
aproximadamente 4km (quatro quildometros), até chegar na saida do km
131A, que por sua vez, faz conexdo com a Rodovia Jodo Beira e apds
percorrer aproximadamente 3km (trés quilometros) nesta ultima, € possivel
acessar a Rua Candido Bueno, sendo uma das vias centrais mais
importantes da cidade. Todo o percurso possui cerca de 10,0km (dez

quildmetros).

Unnamed Roi g e & 14 min
1 8,2 ki
—

Distancia do Condominio Residencial Haras Patente até o centro da cidade de
Jaguariana/SP: Aproximadamente 10,0km.
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6.3 INFRAESTRUTURA LOCAL

Os imoveis periciados, (matriculas sob n°s 12.835

C.R.I—Jaguariuna/SP), possuem os seguintes melhoramentos publicos:

I) Abastecimento de Agua (Poco Artesiano)
IT) Tratamento de Esgoto (Estacao Propria)
III) Pavimentacao Asfaltica

IV) Energia Elétrica

V) Calcamento

VI) Arborizacao

VII) Rede Telefonica

Avenid
Centro - S

e 12.834,
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6.4  INSERCAO URBANA

Por meio do mapa de Divisdo Territorial da cidade de
Jaguariuna/SP, regido pela Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2.001
(Estatuto das Cidades) e instituido pela Lei Complementar N.° 204, de 2.012, do
Municipio de Jaguaritina/SP, € possivel ver na imagem abaixo, através da seta na
cor vermelho, que os iméveis periciados, situados no Condominio Residencial
Haras Patente, estdo inseridos no setor urbanistico AEU-04 (Area de Expansio
Urbana - 04).

_ STep——
i ——— = e T L —
i L p——ng—
raml S B e e
| | I = o = 1=

Mapa de Divisdo Territorial do Municipio de Jaguaritina/SP — regido pela Lei Federal n°
10.257, de 10 de julho de 2.001 (Estatuto das Cidades) e instituido pela Lei
Complementar N.° 204, de 2.012, do Municipio de Jaguaritina/SP.
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6.5  VISTORIA

Data:
Foi realizada no dia 23 de Novembro 2.018, as 9:30 horas.

Local:

Rodovia Porto Velho, Condominio Residencial Haras
Patente, cédigo de localizacdo Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”, CEP:
13820-000, municipio de Jaguaritina, Estado de Sao Paulo.

Participantes Presentes na Prova Pericial:

Da Parte Requerente:

»  Sr. Nilton Toloi Junior — RG: 17.450.795-1

Funcionario do Condominio Haras Patente:

»  Sr. Germano L. Junior — RG: 6.959.323-1

Imprevistos ou Impedimentos para a Realizacio da

Diligéncia Pericial no Condominio Haras Patente:

Sem impedimentos ou imprevistos para a realizacdo desta

vistoria.

Agendamento Pericial:
Esta diligéncia foi avisada para as partes com

antecedéncia, (NCPC, Art. 466, § 2°), o dia, local e horario, conforme

comunicado de vistoria, juntado as fls. 82/84 dos autos.
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Imagem 01: Rodovia Porto Velho (lado direito) onde se situa o Condominio
Residencial Haras Patente, juntamente com os lotes periciados, objetos de

avaliacao desta lide.

Imagem 02: Idem anterior, com vista para o lado esquerdo.
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Imagem 03: Entrada do Condominio Residencial Haras Patente, situado na

Rodovia Porto Velho — Jaguaritina/SP.

Imagem 04: Setor administrativo do Condominio.
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Imagem 05: Acesso ao setor de plantdo de vendas para os lotes que ainda estio

sendo comercializados.

Imagem 06: Maquete fisica do Condominio Residencial Haras Patente com

respectivas quadras e lotes.
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e

OTE 12, QUADRA 04\

Imagem 07: Destaque para os lotes periciados por meio da maquete fisica de

01)

02)

apresentacdo no plantiao de vendas.

Lote: n°12 (doze)

Quadra: 02 (dois)

Loteamento: Residencial Haras Patente

Metragem: Area de 1.145,86m? (hum mil, cento e quarenta e cinco

metros e oitenta e seis decimetros quadrados).

Lote: n°12 (doze)

Quadra: 04 (quatro)

Loteamento: Residencial Haras Patente

Metragem: Area de 1.145,86m?2 (hum mil, cento e quarenta e cinco

metros e oitenta e seis decimetros quadrados).
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Imagem 08: Rua Alameda Appalosa, em que se situa o primeiro imdvel
periciado (Lote n° 12 / Quadra 04).

N~ e

e e | il
I R

Imagem 09: Rua Alameda Appalosa (lado direito), em que se situa o primeiro

imével periciado (Lote n° 12 / Quadra 04).

Pagina | 68

89.2018.8.26.0206 e codigo 44E6GD3.

Este documento é copia do original, assinade digitalmente per OABRIEIFBREWSZIRIb&ador ars aUTebharak86(R4Ee 36 E8R3o de Sao Paulo, liberado nos autos em 25/01/2019 as 10:22 .

Para conferir o original, acesse o site hitps://esajtisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDecumento.de, informe o processo 1003099



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E LIRBANISTA
CALl - A131602-8

PERICIA JUDICIAL | ENGENHARIA DE AVALIACOES

Imagem 10: Idem anterior, com vista para o lado esquerdo da rua.

LOTE n® 12 / QUADRA 04

Imagem 11: Destaque em amarelo para as setas indicando, ilustrativamente, as

delimitagdes do Lote n° 12 / Quadra 04, perfazendo uma area total de
1.147,65m>
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LOTE n° 12 / QUADRA 04

Imagem 12: Destaque em amarelo para as setas indicando, ilustrativamente, as
delimitagdes do Lote n° 12 / Quadra 04, perfazendo uma area total de
1.147,65m>.

-4
. i

"REDE DE E

REDE DE ESGO

Imagem 13: Lote n° 12 / Quadra 04, dotado de todas infraestruturas bésicas.
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Imagem 14: Rua Alameda Mangalarga, em que se situa o segundo imével
periciado (Lote n° 12 / Quadra 02).

Imagem 15: Rua Alameda Mangalarga (lado direito), em que se situa o segundo
imoével periciado (Lote n® 12 / Quadra 02).
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Imagem 16: Idem anterior, com vista para o lado esquerdo da rua.

Imagem 17: Destaque em amarelo para as setas idicando, ilustrativmnte, as
delimitacdes do Lote n° 12 / Quadra 02, perfazendo uma area total de

1.145,86m?>.
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Imagem 18: Destaque em amarelo para as setas indicando, ilustrativamente, as

delimitagdes do Lote n° 12 / Quadra 02, perfazendo uma area total de

1.145,86m?>.

LOTE n® 12 / QUADRA 02

Imagem 19: Destaque em amarelo para as setas indicando, ilustrativamente, as

delimitagdes do Lote n° 12 / Quadra 02, perfazendo uma area total de
1.145,86m>.
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Imagem 20: Lote n° 12 / Quadra 02, dotado de todas infraestruturas bésicas.

Imagem 21: Idem anterior, com rede de esgoto (estagdo propria do Condominio).
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Imagem 22: Pista de Cooper referente a drea de uso comum.

Imagem 23: Area de lazer com campos de futebol ao fundo.
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Imagem 24: Area interna de passeio no Condominio.

© CLUBE

© ACADEMIA

& CENTRO HiPICO
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Imagem 25: Idem Anterior.
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Imagem 26: Clube utilizado como saldo de eventos.

Imagem 27: Espago interno do salao.
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Imagem 28: Disposi¢do interna com mesas e cadeiras do saldo.
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Imagem 30: Disposi¢do interna do salao de eventos.
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Imagem 32: Piscina.

Imagem 33: Vista lateral direita da piscina.
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Imagem 34: Vista lateral esquerda da piscina.

Imagem 35: Vista geral da area externa do saldo de eventos.
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Imagem 36: Estrutura do lado oposto do saldo de festas, que comporta academia,
piscina coberta, bar, sauna e vestiarios.

Imagem 37: Vista para o lado direito que oferece academia e salas de

alongamento.
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Imagem 38: Vista para o lado esquerdo que oferece piscina coberta, sauna e
vestidrios.

Imagem 39: Academia climatizada.
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Imagem 40: Salas de exercicios.
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Imagem 42: Piscina coberta.

Imagem 43: Bar com vista para lago ao fundo.
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Imagem 44: Lago.
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Imagem 46: Lago com deck para lazer/descanso.

Imagem 47: Deck situado ao meio do lago para descanso/lazer.
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Imagem 48: Deck.

Aty et

gem 49: Playground.
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Imagem 50: Vista lateral do playground.
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Imagem 52: Espaco para haras.

Imagem 53: Area interna de passeio do Condominio.
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6.6 METODOLOGIA DE AVALIACAO

Com base nas normas “NBR 14.653-1 — Avaliaciao de Bens
(Parte 01): Procedimentos Gerais” ¢ “NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Bens (Parte
02): Imoéveis Urbanos”, ambas da Associagao Brasileira de Normas Técnicas

(ABNT), Item 8.2, tem-se os seguintes Métodos de Avaliagdes:

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de

seus frutos e direitos:

8.2.1 Método comparativo direto de dados de
mercado: ldentifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos compardveis, constituintes da amostra.

8.2.2 Método involutivo: Identifica o valor de
mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condigoes do mercado no qual estd
inserido, considerando-se cendrios vidveis para

execucdo e comercializacdo do produto.

8.2.3 Método evolutivo: Identifica o valor do bem
pelo somatorio dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de
mercado, deve ser considerado o fator de

comercializagdo.
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8.2.4 Método da capitalizacao da renda: Identifica o
valor do bem, com base na capitalizagdo presente da
sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios

vidveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem:

8.3.1 Método comparativo direto de custo: Identifica
o custo do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos compardveis, constituintes da

amostra.

8.3.2 Método da quantificacdo de custo: Identifica o
custo do bem ou de suas partes por meio de
orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e

indiretos.
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A escolha da metodologia depende, principalmente:

e) Da natureza do bem avaliando

f) Da finalidade da avalicao

g) Do prazo para a execucao dos trabalhos

h) Da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informaco6es obtidas no mercado.

O item 7.5 - Avaliacdo de Bens (Parte 01): Procedimentos

Gerais da referida norma “NBR 14.653-1” recomenda que sempre que possivel,

o valor de mercado seja determinado com o uso do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado. Tal preferéncia ¢ devida ao fato de que seus
resultados espelham com maior fidelidade a situagdo do mercado imobilidrio na
época da avalicdo, visto que sdo obtidos por comparagdo direta com outros

eventos semelhantes.

Portanto, em funcdo do exposto, serda utilizado
exclusivamente o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, em
virtude de existir nimero suficiente de ofertas ou transacdes de imdveis que
atendam aos requisitos determinados pelas normas, nas imediagdes do bem em

tela.

Esta avaliac@o foi desenvolvida com o uso de tratamento
por fatores, com os devidos célculos estatisticos dos resultados

homogeneizados.
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6.7 FATORES PONDERATIVOS DO TERRENO

Buscou-se, portanto, analisar os dados de ofertas e
transacOes na mesma regiao geoeconomica em que se situa o imdvel avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais foram extraidos média

saneada.

Estes elementos foram homogeneizados em relacdo a
situagdo paradigma través de fatores, que podem valorizar ou desvalorizar o
imével. Tais fatores, estdo fundamentados na Norma para Avaliacio de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e

Pericias de Sao Paulo).

6.7.1 DO TERRENO

Para efeito de cdlculo do terreno utilizou-se fatores de
elasticidade, topografia, consisténcia do solo, testada, profundidade, area,

frentes multiplas, localizacio e regiao.

A) FATOR OFERTA (ELASTICIDADE): E a
superestimava do mercado imobilidrio através de
transacOes e valores de corretagem, sendo assim, €
descontado 10% (dez por cento) de seu valor

observado.

Pagina | 94

Avenida Monte Castelo, 33 -
entro - Santa Barbara d’

Cel: (19) 996524111 - Email: g

89.2018.8.26.0206 e codigo 44E6GD3.

Este documento é copia do original, assinade digitalmente per DABRIEIFBREWSZRIb&ador ars aUTebharak86(RHEe 36 E&R3lo de Sao Paulo, liberado nos autos em 25/01/2019 as 10:22 .

Para conferir o original, acesse o site hitps://esajtisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDecumento.de, informe o processo 1003099



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CALl - A131602-8

PERICIA JUDICIAL | ENGENHARIA DE AVALIACOES

B) FATOR TOPOGRAFIA: 0] relevo

topogréfico sendo em aclive ou declive pode acarretar
valorizacdo ou desvalorizacdo do imével avaliando,
em funcdo da dificuldade de se acessar, construir ou
produzir. Portanto, através da tabela referente a
Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do

IBAPE, pg. 22, tem-se as seguintes varidveis:

Topografia Depreciagio Fator™

Situagio Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive ate 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 109 1,31
Declive de 109 até 20%: 209 1,25
Declive acima de 20%: 30% 1,43
Em aclive ate 10% B% 1,05
Em aclive ate 20% 10% R
Em aclive acima de 20% 15%: 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m = 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,256
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

C) FATOR CONSISTENCIA DO SOLO: Diz
respeito a capacidade do solo em relagao ao seu teor
de drenagem e umidade. A existéncia de 4gua
aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol
freatico ou acdes da natureza, tais como inundacoes
periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou
pantanosos, rotineiramente pode ser considerada
como desvalorizante, condicao essa que deve ser
verificada no mercado da vizinhanca do elemento
avaliando:
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Situacao Depreciacao Fator*
Situagao Paradigma: Terreno Seco 1,00
Terreno situadg em_regiéc} inyndéve[, que ir'_npede ou dificyhﬂa o seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢do mais alta i
Ter‘fenp situado em rfegtéc imjndével e que é atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundacao !
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
D) FATOR FRENTE (TESTADA): Relacdo e

propor¢do da frente do terreno com o seu ideal,

mediante ao grupo de classificagdo (Tabela I e II).

Condicao Basica: Cf = (f; / Fr)f, dentro dos limites: Fr/2 < Fp < 2Fr

E) FATOR PROFUNDIDADE: Relacio e

proporcao da profundidade do terreno com o seu

ideal, mediante ao grupo de classificacdo (Tabela I e

0).

Condicao Basica: 0,5, <f<2f;

F) FATOR AREA: Em zona residencial

horizontal popular (1a zona) aplica-se somente o fator

area, utilizado dentro dos limites de areas previstos,

sem aplicagdo dos fatores testada e profundidade, pela

seguinte férmula:

Ca = (A/125) 0,20 — Elevado.

Onde:
Ca = Coeficiente de Area

A = 4rea do comparativo
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G) FATOR FRENTES MULTIPLAS: Os
terrenos de esquina ou de frentes multiplas devem ser
avaliados como tendo uma s6 frente, principal,
escolhida como sendo a que implica no seu maior
valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela
abaixo diretamente as dreas minimas dos intervalos

apresentados nas tabelas 1 e 2:

Zona Valorizacéo Fator®

42 Zona Incorporagdes Padrao Popular 10% 0,91
5% Zona Incorporagoes Padrac Médio 10% 0,91
67 Zona Incorporagdes Padrao Alto 5% 0,95
72 Zona Comercial Padrao Popular 10% 0.9
8° Zona Comercial Padrido Médio 10% 0.91
9° Zona Comercial Padrdo Alto 5% 0,95
*Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

H) FATOR LOCALIZACAO: Para a
transposi¢do da parcela do valor referente ao terreno
de um local para outro, podera ser empregada a
relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais,
obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela
Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia
dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores
ou se forem constatadas incoeréncias nas suas inter-
relagdes, deverd ser procedido estudo devidamente

fundamentado de novos indices para a regiao.

I FATOR REGIAO: Regiio referente ao grupo
de localizacao de acordo com o item 10.3 da “Norma
para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE/SP de
2011.

Pagina | 99

Avenida Monte Castelo, 33 - CEP: 13450-031

89.2018.8.26.0206 e codigo 44E6GD3.

Este documento é copia do original, assinade digitalmente per OABRIEIFBRENSZRIb&ador ars aUTebharak86(R4Ee 36 E&R3lo de Sao Paulo, liberado nos autos em 25/01/2019 as 10:22 .

Para conferir o original, acesse o site hitps://esajtisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDecumento.de, informe o processo 1003099



GABRIEL DE CASTRO DOTTORIT

ARQUITETO E URBANISTA
CALl - A131602-8

PERICIA JUDICIAL | ENGENHARIA DE AVALIACOES

6.8 CALCULOS AVALIATORIOS (HARSA PATENTE)

6.8.1 DO TERRENO (LOTE 12 / QUADRA 04)

Ap6s obtido o valor unitario do terreno, conforme Pesquisa

de Mercado Referente ao Imovel Avaliando (Condominio Haras Patente -

ANEXO II), aplica-se as féormulas especificas, considerando todos os fatores

inerentes, neste caso, a formagao do valor do terreno:
Vt=Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

Onde:

Vt = Valor do Terreno

At = Area do Terreno

Vu = Valor unitério obtido

F1, F2, F3,.. Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados

Realizando as devidas substitui¢cdes, temos:
Vt=1.147,65m2 x R$ 507,45 x 1,00 x 1,000 x 1,079 x 1,00
Vt = R$ 627.402,75 (valor total do terreno — Lote 12 /
Quadra 04).

VALOR TOTAL DO IMOVEL (lote 12 / quadra 04):

Vi2o04=RS 628.382.84

(Seiscentos e vinte e oito mil, trezentos e
oitenta e dois reais e oitenta e quatro

centavos).

(Valores Vilidos para: Janeiro/2019).
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6.8.2 DO TERRENO (LOTE 12/ QUADRA 04)

Ap6s obtido o valor unitario do terreno, conforme Pesquisa

de Mercado Referente ao Imovel Avaliando (Condominio Haras Patente -

ANEXO II), aplica-se as féormulas especificas, considerando todos os fatores

inerentes, neste caso, a formagao do valor do terreno:
Vt=Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

Onde:

Vt = Valor do Terreno

At = Area do Terreno

Vu = Valor unitario obtido

F1, F2, F3,.. Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados

Realizando as devidas substitui¢cdes, temos:
Vt=1.145,86m2 x R$ 507,45 x 1,00 x 1,000 x 1,079 x 1,00
Vt = R$ 627.402,75 (valor total do terreno — Lote 12 /
Quadra 04).

VALOR TOTAL DO IMOVEL (lote 12 / quadra 02):

Vi2o2=RS 627.402,75

(Seiscentos e vinte e sete mil, quatrocentos e
dois reais e setenta e cinco centavos).

(Valores Vilidos para: Janeiro/2019).
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6.9  SINTESE DA AVALIACAO (HARAS PATENTE)

ApOs andlises e demais estudos que se fizeram
necessdrios ao cabal cumprimento desta pericia, tem-se o valor de mercado dos

lotes situados no Condominio Residencial Haras Patente, avaliados em:

VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR TOTAL DO IMOVEL
LOTE 12/ OUADRA 04 LOTE 12/ QUADRA 02
(MATRICULA 12.835 (MATRICULA 12.834
C.R.I- JAGUARIUNA/SP) C.R.I- JAGUARIUNA/SP)

LOTEn® 12 / QUADRA D4

Benfeitorias .....cccooeeeveveeeieveeee . R$ 0,00 | Benfeitorias ......cccccevvevvveeivenneeeenns .. R$ 0,00
Terreno ......cooceeeeeeeeeeeen.... R$ 628.382,84 | Terreno ............cceeeeeeneen..... R$ 627.402,75
Total ...cueueueeenrerrereeerennnen. R$ 628.382,84 | Total ........cceceeververcceseeneee.. R$ 627.402,75

VL2/04 = R$ 628.382,84 VL2/02 - R$ 627.402,75

(Seiscentos e vinte e oito mil, (Seiscentos e vinte e sete mil,
trezentos e oitenta e dois reais e | quatrocentos e dois reais e setenta
oitenta e quatro centavos). e cinco centavos).
(Valores Vilidos para: Janeiro/2019). (Valores Vilidos para: Janeiro/2019).
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6.10 GRAU DE PRECISAO (HARAS PATENTE)

GRAU DE PRECISAD
Média (RS/m?) RS 507,45
Desvio Padrao 16,30

Coeficiente de Variagio 3,21%
Limite Superior {30%) | RS 659,69
Limite Inferior {30%) RS 355,22

Contagem 12,00
n-1 12,00
ic 1,26
Amplitude Relativa 2,52%
Grau de Precisdo [}
Atende a Norma Sim
Amostras Fora da Média 0

Deste modo, a Amplitude Relativa sendo menor que
30%, atinge o Grau Maximo, IIl, de precisdo da pesquisa, conforme tabela
abaixo, referente a Norma NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Bens (Parte 02):

Imoéveis Urbanos, Item 9.2.3:

Tabela 3 — Grau de precisio da estimativa de valor no caso de utilizagao do
método comparativo direto de dados de mercado

— Grau
Descrico
i Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em .
tomo do valor central da estimativa <. 30% Sl =

Para cdlculo da Amplitude Relativa, utilizou-se a seguinte

féormula:
)
t, %
Amplitude Relativa (AR) = —n=l .5
U
Onde:

tc = Valor tabela “t” Student

0 = Desvio Padrao

u = Média

n = Numero de dados efetivamente utilizados da amostra.
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GRAU DE FUNDAMENTACAO (HARAS PATENTE)

A tabela a seguir, apresenta os itens necessdrios para O
Grau de Fundamentagdo. Deste modo, o Laudo Pericial possuindo 13 elementos
comparativos, atinge o Grau Maximo, III, de fundamentacio da pesquisa,
conforme a Norma NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Bens (Parte 02): Imdveis
Urbanos, Item 9.2.2:

Tabela 3 - Grau de fundamentagéo no caso de utilizacia do tratamento por fatores

Avenida Monte Castelo, 33 - CEP: 13450-031
Centro - Santa Barbara d’Oeste

Cel; (1

Grau
tem Descricio
] It I
5 o Compleia quante | Completa quantc acs -
£ ?;?i?;i:g:ﬁdio a todos os fatores | fatores utilizados no | _ i Agoqao d;
! analisados tratamento HAHAgE0 PABLIGME
Quantidade
minima de dados
2 te mercado, 12 5 3
. efstivamente R
ufilizados
Apresentacio
s = O Apresentagio
rolotvas atosmaas | Apreseniaggo | 2 mormagbe
SR : « Apreseniacan ralativas a todas
\dentificacic-dos - -caracteristicas dos de informactes —
3 f | daclos analisades, | relativas a todas as PLREE
dados de mercado : ol i S dos dados
comioice - caracteristicas dos
- caracterfsticas - dados analisadas comespencenivs
observadas pelo o . au:_alliatgres
autor do laudo glizagos
Intarvalo admissivel L E .
4 de ajusie para 0,60a 1,25 0,50 a 2,00 040a2502
¢ conjunte de fatores | L : B
# Nocasodeutilizaciio de menos decince dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste 6 de 0,802 1,25,
pois & dasejavel qus, com um numere mencr de dados de mercadoe, a amostra seja meros helerogénes.
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7. CONCLUSAO/RESUMO DAS AVALIACOES

ApOs andlises e demais estudos que se fizeram

necessdrios ao cabal cumprimento desta pericia, tem-se os valores de mercado

de todos os iméveis, objetos de avaliagdo desta lide, avaliados em:

CONDOMINIO RESIDENCIAL PANORAMA

VALOR TOTAL DA UNIDADE
AUTONOMA SITUADAS NO 1°
ANDAR (FINAL 1 ou 2)

(MATRICULA 11.395/11.396
C.R.I- JAGUARIUNA/SP)

VALOR TOTAL DA UNIDADE
AUTONOMA SITUADAS NO 1°
ANDAR (FINAL 3 ou 4)

(MATRICULA 11.395/11.396
C.R.I- JAGUARIUNA/SP)

Valor Unitario Hom. ........... R$ 5.056,31/m?
Area Util APLO. w.ocveeeveeeeeran 93,6880m?
Total .......cceeeeuvenrrerrenne... R$ 473.715,65

Vi = R$ 473.715,65

(OQuatrocentos e setenta e trés mil,

Valor Unitario Hom. .......... R$ 5.056,31/m?2
Area Util Apto. ...ooveveveeeeae. 100,1103m?
Total ........cceeueveeereereenne... R$ 506.188,80

Viss=R$ 506.188.80

(Ouinhentos e seis mil, cento e

setecentos e quinze reais e
sessenta e cinco centavos).

(Valores Validos para: Janeiro/2019).

oitenta e oito reais e oitenta

centavos).

(Valores Vilidos para: Janeiro/2019).
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VALOR TOTAL DA UNIDADE
AUTONOMA SITUADAS NO 2°
ANDAR (FINAL 1)

(MATRICULA 11.395/11.396
C.R.I- JAGUARIUNA/SP)

VALOR TOTAL DA UNIDADE
AUTONOMA SITUADAS NO 2°
ANDAR (FINAL 2)

(MATRICULA 11.395/11.396
C.R.I - JAGUARIUNA/SP)

Valor Unitdrio Hom. ........... R$ 5.056,31/m?2
Area Util Apto. .....ocovvververrann. 93,6880m?
Total ............... verseneeneensees R$ 473.715,65

Vi = R$ 473.715,65

(Quatrocentos e setenta e trés mil,

Valor Unitdrio Hom. .......... R$ 5.056,31/m?
Area Util Apto. .....covveverernnnn, 93,6880m?
Total .............. versssenenneeeos R$ 473.715,65

Vi = R$ 473.715,65

(Quatrocentos e setenta e trés mil,

setecentos e quinze reais e
sessenta e cinco centavos).

(Valores Vilidos para: Janeiro/2019).

setecentos e quinze reais e
sessenta e cinco centavos).

(Valores Vélidos para: Janeiro/2019).

89.2018.8.26.0206 e codigo 44E6GE3.

OBS: As unidades autbnomas situadas no tanto no 1° quanto no 2° pavimento,

somente de finais 5, 6, 7 e 8, nao existem. Por isso, ndo foi apurado o seu valor

de mercado mesmo sendo determinado no Termo de Penhora as fls. 35 dos autos,

conforme imagem abaixo:

CONDOMINIO RESIDENCIAL PANORAMA construido no imével matriculado sob o n°

2.980 no CRI de Jaguariana/SP), sendo 04 dessas. nos termos_do Contrato_de Cessao

localizadas no 2° andar (unidades com os finais '1'. '2'. '7.' ¢ '8') ¢ 01 unidade no 1° andar

(em relaciio a essa unidade nao houve descricdo de suas dimensdes no referido contrato.

razao pela gual nao € possivel identifica-la: tal andar é composto das unidades 11. 12, 13, 14.

15,16, 17 ¢ 18). (R.04) — As unidades '1', '2".'7, e '8, possuem as seguintes descricoes: 'sala de
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CONDOMINIO RESIDENCIAL HARAS PATENTE

VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR TOTAL DO IMOVEL
LOTE 12/ QUADRA 04 LOTE 12/ QUADRA 02
(MATRiCULA 12.835 (MATRiCULA 12.834
C.R.I- JAGUARIUNA/SP) C.R.I - JAGUARIUNA/SP)

LOTEn® 12 / QUADRA D4

Benfeitorias ....ooovveeeeeeeeeeeeeee e R$ 0,00 | Benfeitorias .......ccccoevvvevveeveeennn. .. R$ 0,00
Terreno ......cocceveeveveeeeenn.... R$ 628.382,84 | Terreno ............cecceeeueeenn..... R$ 627.402,75
TOtal cuvvveeeereeeerecesseeneeseeee R$ 628.382,84 | Total c..eeeeeevveenneseesssseceneeo. R$ 627.402,75

Vizos = RS 628.382.84 Vizo2=RS$ 627.402,75

(Seiscentos e vinte e 0ito mil, (Seiscentos e vinte e sete mil,
trezentos e oitenta e dois reais e | quatrocentos e dois reais e setenta
oitenta e quatro centavos). e cinco centavos).
(Valores Vilidos para: Janeiro/2019). (Valores Vilidos para: Janeiro/2019).
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8. ENCERRAMENTO

Dado por terminado este laudo de avaliagdo, onde o0 mesmo
consta com 108 (cento e oito) paginas, além de 04 (trés) anexos com 36 (trinta e
seis) pdginas, totalizando 144 (cento e quarenta e quatro) folhas, impressas

digitalmente, de apenas um lado, sendo esta dltima, datada e assinada.

Anexo I — Comunicado de Intimagdo da Prova Pericial.

Anexo II — Pesquisa de Dados de Mercado da Regiao

Referente a Vendas (Haras Patente).

Anexo III — Pesquisa de Dados de Mercado da Regido

Referente a Vendas (Condominio Panorama).

Anexo IV — Espelho da folha de IPTU (2019) das
matriculas de n°s 11.395/11.396 e 2.980 — C.R.I Jaguaritina/SP).

Nestes termos,
P. Deferimento.

Jaguariuna, 25 de Janeiro de 2.019.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8
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ANEXO 1

COMUNICADO REFERENTE A PROVA
PERICIAL

(Fls. 82/84 e 87/89 dos autos).
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24/01/2019 Email — Gabriel Dattori — Outlook

AGENDAMENTO PERICIAL: 1000899-39.2018.8.26.0296

Gabriel Dottori
Ter D6/11/2018, 15:02
Para: MONIQUE GERBI <mgerbi@tjsp.jus.br>; TEREZINHA CARDOSO LOPES <terezinhal@tjspjus.br>

Prezada Sra. Monigue Gerbi, boa tarde.

N2 do Processo: 1000899-39.2018.8.26.0296

Comarca: 12 Vara Civel da Comarca de Jaguariuna/SP
Requerente: Nilton Toloi Junior

Requerido: Rpm Trading Comércio, Importacéo e Exportacdo Ltda

Conforme comunicado de Agendamento Pericial juntado aos autos supra, fls. 82/84, solicito, por gentileza,
que seja emitido publicagdo para os respectivos patronos das partes, para que tomem ciéncia da data, local e
hordrio da pericia a ser realizada.

Favor confirmar o recebimento deste e-mail.
Atenciosamente,

Gabriel de Castre Dettor
Perito Judicial
Arq. & Urbanista - CAU 1316028
L (199968241 |

W (19) 34555734

De: MONIQUE GERBI <mgerbi@tjsp.jus.br>

Enviado: quinta-feira, 1 de novembro de 2018 15:15
Para: gabriel dottori@hotmail.com

Assunto: 1000899-39,2018.8,26.0296 Intimo a pericia

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE SAQ PAULO
Juizo de Direito da 1 Vara Civel da Comarca de Jaguaritina
Santo Antonio de Posse, 259 - Dom Bosco- Jaguaritina/SP - CEP: 13820-000 -
Telefone: (19) 3837-5666 - 206 - Fax: (19) 3837-5666 - 210

Prezado(a) Senhor(a): GABRIEL DE CASTRO DOTTORI
E-mail: gabriel.dottori@hotmail.com

Em cumprimento a deciséo exarada nos autos abaixo, intimo Vossa Senhoria
para dar inicio aos trabalhos no presente processo, visto que foi efetuada a reserva de valor para o
pagamento dos honorarios periciais.

PROCESSO ORDEM VARA PARTES
1000899- DIGITAL 18 CIVEL | NILTON TOLOI JUNIOR X RPM TRADING
39.2018.8.26.0296 COMERCIO, IMPORTACAO E
EXPORTACAQ LTDA
ATENCIOSAMENTE
Eu, , subscrevi.
MONIQUE GERBI

Escrevente Técnico Judiciario

https://outiook live com/mall/id/AQMKADAWAT YOMDABLWQ1 YjOTRAMWYIMDACLTAWCHBGAAADEYNIYKQZZ02GE % 2FASMEKNVQCAVKES. .. 12
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24/01/2019 Email — Gabriel Dottori — Outlook
Matr. 371622-A

Escrevente Técnico Judiciario

Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo

Oficio Judicial — Oficio Civel

Rua Santo Antonio de Posse, 259, Dom Bosco, CEP 13.820-000, Jaguariuna/SP
Tel: (19) 3837-5666 — ramal 208

E-mail: mgerbi@tjsp.jus.br

AVISO - O remetents desta mensagem & responsavel por seu conteldo & enderegamenta. Cabe ac destinatario dar a ela tratamento adeguado,
Sem a devida autorizagdo, a reproducdo, a distribuicdo ou qualguer outra acdo, em descenformidade com as normas internas do Tribunal do
Jusfiga do Estado de So Paulo (TJEP). sGo proibidas e passiveis de sangdes.

Se eventualments aguele gue deste tomar conhacimento nae for o destinatario, saiba que a divulgagao ou copia da mensagam sao proibidas.

Faver notificar in ente o e apaga-la, A mensagem pode ser monitorada pelo TJSP,

https:iioutiook. live.com/mail/id/ AQMKADAWAT YOMDABLWQ1 YO TKRAMWYiM DACLTAWCB GAAADEYNSYKQZZ02GG%2FASMBkNVQCAVKZE.., 212
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ANEXO 11

PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
DA REGIAO

(HARAS PATENTE)
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

& VivaReal

2 - TAN O

COMPRAR  ALUGAR  IMCVES NOVOS

Lote/Terreno a Venda, 926 m? por R$ 556.062

ARUNCIAR MOVESS  ENTRAR

i TANCIINM YELHEY

Fale agora com o anunciante 0

Aafigsr pas o sydicerts dd ANTONIO:
ANDRADE EMPREENDIMENTOS
PRECT DE COMPRA IMOBILIARIOS LTDA diga qus v o mmdvs i
§ RS 556.062 VivaSel com o b HPTGIBLG
(019) 3871-8630
R% 785
PEYDE I
& Lote/Terrens X,
B 926 (R 5007} e

Receber coctate por Telefane oy
Whatsapg.

CONTATAR ANLINCLAHTE

Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguariina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cédigo Web: HP1Q19L.16
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Antonio Andrade Empreendimentos
Telefone: (19) 3871 — 8630
Caracteristicas:  Terreno: 926m? (25x37,04)
Valor: R$ 556.062,00
Calculos para Homogeneizacao

Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= 556.062.00 x 0,90 — R$ 500.455.80

926m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}
Vu =|R$ 500,88/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

i VivaReal

fiws Raals Vends= SPs LotexMerrenon & venda e jauaiings jaguarins

COMPRAR  ALUGAR  BAOVEIS NOVOS ANUNCIAR IMOVELS.  FNTRAR

Fale agora com o anunciante o

e TEO03840

§ Rs6t1209
(019)3751-1111
Rsg62
fs 184 ¢
#
=3
[ LoteTerreno

2 940 (RS €50

Receber eotatn po Telefone ou
WhatsApg

CONTATAR ANUNCIANTE

Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguariina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: TE003810
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Criar Iméveis
Telefone: (19) 3751 — 1111
Caracteristicas:  Terreno: 940m2 (25x37,60)
Valor: R$ 611.299,00

Calculos para Homogeneizacao
Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= R$ 611.299.00 x 0,90 — R$ 550.169.10

940m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}

Vu =|RS$ 542,43/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

& VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS KOVOS
Lote/Terreno a Venda, 940 m? por R$ 600.000 ot sgars e shioeiens. @
; RSGO{JODU {019) 3367-2004
R0 (019)98111-8502
B Loerteren
Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguariina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: TE0041
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Siomara Figeuredo Pinto da Costa
Telefone: (19) 3387 —2004 /(19) 9.8111 — 8502
Caracteristicas:  Terreno: 940m2 (25x37,60)
Valor: R$ 600.000,00
Calculos para Homogeneizaciao
Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= 600.000.00 x 0,90 — R$ 540.000,00

940m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}

Vu =RS$ 532,41 /m?2
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

COMPRAR  ALUGAR  IMAOVELS NOVDS ANURCAR IMOVEIS  ENTRAR

diVivaReal

2 [aguAfiung

Lote/Terreno & Venda, 975 m? por R$ 596.000

Fale agora com 0 anunciante °

 R$596.000

o (019) 3735-5700
o (019)3735:5700

R$3.333

& L':[\:J’Tl_'.'rl:l.\_'
i 9:?5-n-‘ipse='-;rr=;.
m'\:r?m par Telefone ou

Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguariina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: TE017229
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Chiminazzo Imdveis
Telefone: (19) 3735 — 5700
Caracteristicas:  Terreno: 975m2 (25x39)
Valor: R$ 596.000,00

Calculos para Homogeneizacao

. 2031

Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu = 596.000,00 x 0,90 — R$ 536.400,00

975m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}

Vu =|RS$ 509,87 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

divivaReal  cowmm

Lote/Terreno a Ve

VELHD Jng

ALUGAR  IMGVEIS NOVOS

TANGLINHED YELHD

Fale agora com o anunciante o

nda, 914 m? por R$ 548.694
o S e B g e e s ANTONIO
ANDRADE EMPREENBIMENTOS
IMOBILIARIOS LTOA 73 que i1 I i
Vivakeal torm o tiden HPTGH2LTS

$ Rs 548604
(019} 3871-8630

RS 785

Receber contats por Tesefone ou
Whatshpn

Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguariina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: HP1Q121.13
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Antonio Andrade Empreendimentos
Telefone: (19) 3871 — 8630
Caracteristicas:  Terreno: 914m2 (25x36,56)
Valor: R$ 548.694,00

Calculos para Homogeneizacao
Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= R$ 548.694.00 x 0,90 — R$ 493.824,60

914m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}

Vu =|R$ 500,73/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

& VivaReal COMPRAR  ALUGAR  TMGIVEIS NOOS ANUNCIAR IMAVEIS  FNTRAR
Lote/Terreno a Venda, 828 m? por R$ 496.800 Fale s voendaindante: 0
e |SEEEEESS
(019) 3871-8630
RS 785
e LL‘)'.c'Terrc;';o
lj -3-'.;-Srr-'.:h5i;f.;.~-:.
Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguaritina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: HP1Q41.3
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Antonio Andrade Empreendimentos
Telefone: (19) 3871 — 8630
Caracteristicas:  Terreno: 828m? (25x33,12)
Valor: R$ 496.800,00

Calculos para Homogeneizaciao

Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= RS 496.800,00 x 0,90 — RS 447.120,00

828m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}

Vu =|RS$ 500,46/m?
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Fale agora com o anunciante Q
S pEEOrONA Vit s T
oy (019) 3871-8630
& ;:irc-.r'!'v_:-.:nrl-.'-t: =
El é‘é‘sm* (L] 1
Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguaritina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+V]J Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: HP1Q121.12
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Antonio Andrade Empreendimentos
Telefone: (19) 3871 — 8630
Caracteristicas:  Terreno: 835m2 (25x33,40)
Valor: R$ 501.054,00
Calculos para Homogeneizacao
Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= R$ 501.054.00 x 0,90 — R$ 450.948.60

835m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}

Vu =|R$ 500,52/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 08

&iVivaReal COMPRAR  ALUGHR  IMOVEISNOVDS ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR
Lote/Terreno & Venda, 840 m? por R$ 504.240 Bl mn e 9
S B EOtoM Ve s sy
ENBAMMIC (019) 3871-8630
& _I)Y;:':E('I'I.t';l:)
i g;'i;}m:fﬁs el Hore
Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguariina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: HP1Q191.12
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Antonio Andrade Empreendimentos
Telefone: (19) 3871 — 8630
Caracteristicas:  Terreno: 840m2 (25x33,60)
Valor: R$ 504.240,00
Calculos para Homogeneizacao
Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= R$ 504.240,00 x 0,90 — R$ 453.816,00

840m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}

Vu =|RS$ 500,70/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 09

d}‘.\‘lvaﬂeal COMPRAR  MLUGER  MCVELS NOVOS AMUNCARIMOVES  ENTRAR
Lote/Terreno a Venda, 843 m? por R$ 506.082 S e a1
¢ S P N
CoNBENING (019) 3871-8630
& B43m® s s '
i mmyrmmr Tedefone au
Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguaritina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: HP1Q19L.11
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Antonio Andrade Empreendimentos
Telefone: (19) 3871 — 8630
Caracteristicas: Terreno: 843m? (25x33,72)
Valor: R$ 506.082,00
Calculos para Homogeneizacao
Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= R$ 506.082.00 x 0,90 — R$ 455.473.80

843m2 x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}

Vu =|R$ 500,74/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 10

diVivaReal COMPRAR

gal~ venda= SP= LotesTerrenos § vendoem Jeguariing> TANOUINHD VELH

Lote/Terreno a Ven

Fead - TANGUIN

ALLGAR  IMOVETS NOWOS ANUNCIAR IMOVESS  ENTRAR

da, 845 m? por R$ 507.054

Fale agora com o anunciante Q
inz-5F | £0C |

B2 g pars s miuhc e s ANTONID
ANDRADE EMPREENDIMENTOS
PRECCOECOK IMOSELIRRIOS ETIA 5= Sos il & fidesio
$ R$ 507.054 Vivaled com o cédipo HPIQUS
(019) 3871-8620

RE 7ES

it Lota/Tarfano

a SAiS.-r.* RS 00T

Bageter cortto poe Tetelane au
WhatsApg

CONTATAR ARUNCIANTE

Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguariina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: HP1Q3L9
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Antonio Andrade Empreendimentos
Telefone: (19) 3871 — 8630
Caracteristicas:  Terreno: 845m? (25x33,80)
Valor: R$ 507.054,00

Calculos para Homogeneizacao
Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= R$ 507.054.00 x 0,90 — R$ 456.348.60

845m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}

Vu =R$ 500,52/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 11

RT

ILIACOES

COMPRAR  ALUGER  INKIVEIS NOVODS

& VivaReal

For Lt/ Tirenas A vengs sm fagusrine TANGUINED VELHD

Lote/Terreno a Venda, 909 m? por R$ 545.778

$ Ry 545778

RE 78BS
EIMONE
i LoteTerrens

& 909 iRs s

Fale agora com o anunciante Q

ANUNCIAR IMOVES  ENTRAR

fi i et e i ANTOINED)
ANURADE ENFREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS LTDA, 12 Gue viu
\iviaBasl e b etdize HPAGAIS

{019) 3871-8630

Recetrer tantate-pon Telefore ou

Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguaritina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: HP1Q7L15
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Antonio Andrade Empreendimentos
Telefone: (19) 3871 — 8630
Caracteristicas:  Terreno: 909m2 (25x36,36)
Valor: R$ 545.778,00

Calculos para Homogeneizacao
Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= R$ 545.778.00 x 0,90 — R$ 491.200,20

909m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}

Vu =|RS$ 500,81/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 12

divivareal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOWVOS AMUNCIAR MOVEIS  ENTRAR

Fale agora com panunciante 9

Lote/Terreno a Venda, 988 m? por R$ 593.280

TANGUINHG VELHD, |azu

ANGRADE EMPREENDI
BOOBILIARIOS ETDW, di5d ale vl imisesi 1o

¥ R$593.280 i e e
{019) 3871-8630

RS 785

Fateber cofitato par Telefone ou

Whatsipp

CTHTTATAR AN LINC|IANTE

Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguariina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+V]J Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: HP1Q191.17

Data: 21 de Janeiro de 2.019

Informante: Antonio Andrade Empreendimentos

Telefone: (19) 3871 — 8630

Caracteristicas:  Terreno: 988m? (25x39,52)

Valor: R$ 593.280,00

Calculos para Homogeneizaciao

Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= R$ 593.280.00 x 0,90 — R$ 533.952,00

988m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}

Vu =[R$ 500,87/m?

Pagina | 124

Avenid
Centro - S

89.2018.8.26.0206 e codigo 44E6GE3.

Este documento é copia do original, assinade digitalmente per DEBRIEIFBREWSZRIb&ador ars aUTebharak86(R4Ee 36 E&R3o de Sao Paulo, liberado nos autos em 25/01/2019 as 10:22 .

Para conferir o original, acesse o site hitps://esajtisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDecumento.de, informe o processo 1003099



GABRIEL DE CASTRO DOTTORIT

ARQUITETO E URBANISTA
CALl - A131602-8

PERICIA JUDICIAL | ENGENHARIA DE AVALIACOES

ELEMENTO COMPARATIVO N° 13

i VivaReal

Viva fiaal - Uirids 5 §P= L presTarranoe & vnda am

Lote/Terreno a Venda, 981 m? por R$ 595.000

COMPRAR  ALUGAR  IWOVES NOVOS ANUNCIAR IMEVEIS  ENTRAR

Fale agora com o anunclante
alineln i Flores g P I TE2L:
o e O o
OCI0S IMOBILIARIDS
el it Vvt Eom

5 Rs595.000
CONGaED (018)3239-1128
RED

(018) 99784-8547

RS 1,755

L] LoteTerreno:

2 981 m: s cosmi

Feceber cocitate por Teleforne o
‘WhatsApg

CONTATAZ ANUNCANTLE

Bairro: Condominio Residencial Haras Patente — Jaguariina/SP
Endereco: Rodovia Porto Velho - Plus Code: “7XHC+VJ Campinas, SP”
Fonte: Viva Real (Internet) — Cod. Web: TE0243
Data: 21 de Janeiro de 2.019
Informante: Antonio Andrade Empreendimentos
Telefone: (19) 3239 — 1128 /(19) 9.9784 - 8547
Caracteristicas:  Terreno: 981m2 (25x39,24)
Valor: R$ 595.000,00
Calculos para Homogeneizacao
Do Fonte: Consisténcia: Frente: Fundo: Topografia:
Terreno: 0,90 1,00 1,079 1,00 1,00
Vu= R$ 595.000.00 x 0,90 — R$ 535.500.,00
981m? x {1+ [1,00 + 1,079 + 1,00 +1,00 — 4]}
Vu =|RS$ 505,91/m?
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MEDIA DE VALOR UNITARIO (VENDAS)

Para calculo estatistico referente ao Valor Unitario da

Pesquisa Imobiliaria (Haras Patente), utilizou-se a seguinte férmula da Norma

para Avaliagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP:

Vu= Vo x { 1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ..+ (Fn -D]}

Onde:

Vu = Valor Unitario

Vo = Valor de

Oferta

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada dos

valores obtidos. Vejamos:

Elementos Vu (R$/m?) Elementos Vu (R$/m?)

1 R$ 500,88 8 R$ 500,70
2 R$ 542,43 9 R$ 500,74
3 R$ 532,41 10 R$ 500,52
4 R$ 509,87 11 R$ 500,81
5 R$ 500,73 12 R$ 500,87
6 R$ 500,46 13 R$ 505,91
7 R$ 500,52

Média Aritmética: R$ 6.596,85 / 13 = R$ 507,45

Limite Superior (+ 30%) = R$ 659,69
Limite Inferior (- 30%) = R$ 355,22

Visto que todos os elementos estdo dentro do intervalo de variagdo admissivel,

temos, portanto, a Média do Valor Unitério de: | R$ 507,45/m2.
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ANEXO III

PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
DA REGIAO

(CONDOMINIO PANORAMA)
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

divivaReal  coPRR  ALUIGAR  IMCVESNOVOS

Chécaras Panorama, |

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 93 m? por R$ 480.000

S Rs480000
R0
RSO
S
=] Apartaments
& 934’\25:“"
=3 uartos fenda 1 s
' 2banheiros

T 2vagss

Fale agora com o anunciante 0

ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

3y g Jer - memarcsariee i g
SORIA IMOBILARIA
e Ao YiRes

(019) 3837-3981
(019) 97406-5010

Ratmber atzatn par Telefones ou

Whatsapp

Bairro: Bairro Chécara Panorama — Jaguaritina/SP
Endereco: Rua Andrioti, n° 232

Fonte: Viva Real (Internet) — Codigo Web: AP0637
Data: 23 de Janeiro de 2.019

Informante: JK Consultoria e Assessoria Imobilidria
Telefone: (19) 3837 — 3981/ (19) 9.7406 — 5010
Caracteristicas:  Area ttil: 93,68m?2

Valor: R$ 480.000,00

Calculos para Homogeneizacao

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,8272 = 1,000
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

Vu=

R$ 480.000,00 x 0,90

93,00m? x {1+ [1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 — 4]}

Vu =[RS 5.161,29/m?

Avenida Monte Castel

Pagina | 128

Este documento é copia do original, assinade digitalmente per OABRIEIFBREWSZIRIb&ador ars aUTebharak86(R4Ee 36 E8R3o de Sao Paulo, liberado nos autos em 25/01/2019 as 10:22 .

Para conferir o original, acesse o site hitps://esajtisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDecumento.de, informe 6 processe 1007899-69.2018.8.26.0206 e c6digo 44E6GE3.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORIT

ARQUITETO E URBANISTA
CALl - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

i VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOWESS NOVOS

Fale agora com O anunciante 0

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 92 m? por R$ 550.000

Ew‘?% E‘;l‘h. !’\:I ™ i r -’h : e 10e” 3 R;SEOQQQ o 1 :
Ll WEIS
- (019)3837-7707
#5150 {019) 98872-2014
o

L "‘UUILL’HII-:'-'.-'J

‘.'! -9-2-|-Y|3 (RS E378/m7)

= Figuartos endd 1 suie
% 2 banheiros

Reosbar cyrtato por Telefone ou
= 2vagas Winatshpp

CONTATAR AMUNCIANTE

Bairro: Bairro Chécara Panorama — Jaguaritina/SP
Endereco: Rua Andrioti, n°® 232

Fonte: Viva Real (Internet) — Cédigo Web: AP1923
Data: 23 de Janeiro de 2.019

Informante: G.P Santos Imoveis

Telefone: (19) 3837 — 7707 / (19) 9.8872 — 2014
Caracteristicas:  Area util: 100,11m?

Valor: R$ 550.000,00

Calculos para Homogeneizacao

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,8272 = 1,000
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

Vu= R$ 550.000,00 x 0,90
100,11m? x {1+ [1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 — 4]}

Vu =|RS$ 4.944,56/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

i vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVESS NEWDS

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 92 m? por R$ 450.000

$ RS 450000
RS300
RSO
& apartamento
ja 9:2-'“'--':'-‘\51 B
km 3 quartos isarde | sulte;
= 2hanheiros

T 2vagas

ANUNCIAR IOVEIS  ENTRAR

Fale agora com o anunciante Q

(018) 3837-5357
(019) 98887-3231

Receber et por Telefone-ou
Whatshpn

COINTATAR AR INLIANTE

Bairro: Bairro Chécara Panorama — Jaguaritina/SP
Endereco: Rua Andrioti, n® 232

Fonte: Viva Real (Internet) — Codigo Web: AP0497
Data: 23 de Janeiro de 2.019

Informante: Capital Invest Imobiliaria

Telefone: (19) 3837 —5357/(19) 9.8887 — 3231
Caracteristicas:  Area ttil: 93,68m?2

Valor: R$ 450.000,00

Calculos para Homogeneizacao

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,8272 = 1,000
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

Vu=

R$ 450.000,00 x 0,90

93,68m? x {1+ [1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 — 4]}

Vu = R$ 4.323,23/m?

Avenida Monte Castelo, 33 - CEP: 13450-031
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

fiVivaReal  compa  AGAR  IMOVESNOVOS

edreira. 262 - Ja:

A bl e Japuariiina s [avvim Maua > fus Pedveira

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 99 m? por R$ 539.900

S Rs539.900
Rso

RSO

I
- Apartament

o
= ggl\l":ﬁ 545 3]
b= 3 quartos jaandn 1 suse)

s 3banheiros

Fale agora com o anunclante (&)

(019) 3867-1720

(019 599385-9030

Fteber contaty por Telelone ou
Whatsipn

CONTATAR ANUNOANTE

Bairro: Bairro Jardim Maud — Jaguaridna/SP
Endereco: Rua Pedreira, n® 282

Fonte: Viva Real (Internet) — Codigo Web: AP0002
Data: 23 de Janeiro de 2.019

Informante: FAP Imoéveis

Telefone: (19) 3867 — 1720/ (19) 9.9389 — 9030
Caracteristicas:  Area ttil: 99,00m?2

Valor: R$ 539.900,00

Calculos para Homogeneizacio

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,9032 = 0,9158
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

R$ 539.900,00 x 0,90

99,00m? x {1+ [1,000 + 0,9158 + 1,000 + 1,000 — 4]}

Vu =[RS 5.359,45/m?

da Monte Castelo, 33 - CEP;

anta Barbara d
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

ﬁ'wl‘rakea[ COMPRAR  ALUGAR  IMGVES NOVOS ANUMCIAR (MOVEIE  ENTRAR

Jraeifiny Wi = Pissr Petlraic

Fale agora com o anunciante 0

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 98 m? por R$ 521.990

il 1 Waisd, famguariiing
e

i AP INGVELS,
(019) 3867-1720
0 (019) 99389-9030

% R$521.990

= Aparamente
v
Bl 98 vs s

= 3 quartos jsens t suke

= 3banhelros
Bavaber' Lontats por Teléfons ou
= 2uagas Whzishpe

CONTATAR ANLINCIANTE

@FAPIMOVEIS

Bairro: Bairro Jardim Maud — Jaguaridna/SP
Endereco: Rua Pedreira, n® 282

Fonte: Viva Real (Internet) — Codigo Web: APO0O1
Data: 23 de Janeiro de 2.019

Informante: FAP Imoéveis

Telefone: (19) 3867 — 1720/ (19) 9.9389 — 9030
Caracteristicas:  Area ttil: 98,00m?2

Valor: R$ 521.990,00

Calculos para Homogeneizacio

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,9032 = 0,9158
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

Vu = R$ 521.990.00 x 0,90
98,00m? x {1+ [1,000 + 0,9158 + 1,000 + 1,000 — 4]}

Vu =|RS$ 5.234,53/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

d}\nmngat COMPRAR  ALUGAR  IMGVES NOVDS ANUNCIAZ IMEVEIS  ENTRAR

Fale agora com o anunciante Q

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 99 m? por R$ 540.000

i Maua. e

Y - 2
(=1 1 79 ] 1 3 e 24" &

e 5 RS 540.000 P
IHOVES b (019) 3837-7707
RED (019) 98872-2014
RSO

B D WENE
L Apartamento

(MR
K2 99ms s sasumn

B 3 Guartos jsendo 1 suitel
= 3banheiros

Recaber dopiata por Telefone ou
2 Zuags Wharsign

CONTATAR ANUNCIANTE

Bairro: Bairro Jardim Maud — Jaguaritina/SP
Endereco: Rua Pedreira, n°® 282

Fonte: Viva Real (Internet) — Cédigo Web: AP02109
Data: 23 de Janeiro de 2.019

Informante: G.P. Santos Imoveis

Telefone: (19) 3837 — 7707/ (19) 9.8872 — 2014
Caracteristicas:  Area dtil: 99,00m?2

Valor: R$ 540.000,00

Calculos para Homogeneizacio

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,9032 = 0,9158
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

Vu= R$ 540.000,00 x 0,90
99,00m? x {1+ [1,000 + 0,9158 + 1,000 + 1,000 — 4]}

Vu =|RS$ 5.360,44/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 07

d}'\ﬂ\ﬁ.ﬁe&l COMPEAS  ALUGAR  TACWEIS NOVOS ANUNCIAR BAOVERS  ENTRAR

& Fleal » Verla> 5P> fusrlamentos 4 venids em jaguariling > jarcim Meus> fua Pedrers

Fale agora com o anunciante o

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 99 m? por R$ 527.930

Ftsa Peirelin. 282 - Jarciim Maud Jagusing -39 | COD.AP 0007 |
12 02 AR IMOVESS.
el e

o PG i AR 007
RS 527.930 1019) 38671720
w0 {019) 89389-9020
RS0

Hateber cumalo por Telefone ou

el LTIENETIET) = 2uagas Wk
Bairro: Bairro Jardim Maud — Jaguariina/SP
Endereco: Rua Pedreira, n° 282
Fonte: Viva Real (Internet) — Codigo Web: AP0007
Data: 23 de Janeiro de 2.019
Informante: FAP Imoveis
Telefone: (19) 3867 — 1720/ (19) 9.9389 — 9030
Caracteristicas:  Area ttil: 99,00m?
Valor: R$ 527.930,00

Calculos para Homogeneizaciao

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,9032 = 0,9158
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

Vu= R$ 527.930.00 x 0,90
99,00m? x {1+ [1,000 + 0,9158 + 1,000 + 1,000 — 4]}

Vu =|RS$ 5.240,62/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 08

ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

Fale agora com o anunciante e

$ Rs 495,800 i
(019} 3867-1720
RED (019] 99389-9030

S R b
i Apartamento

B 930 pszzune

k= 3 quartos wenda | suite)
Y= 2 banheires

Receber canten par Telefane au
& 2vagas WhistsApp

CONTATAZ ANUMNCUANTE

Bairro: Bairro Jardim Maud — Jaguariina/SP
Endereco: Rua Pedreira, n° 282

Fonte: Viva Real (Internet) — Codigo Web: APO0O09
Data: 23 de Janeiro de 2.019

Informante: FAP Imoéveis

Telefone: (19) 3867 — 1720/ (19) 9.9389 — 9030
Caracteristicas:  Area ttil: 93,00m?2

Valor: R$ 495.800,00

Calculos para Homogeneizacio

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,9032 = 0,9158
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

Vu = RS$ 495.800.00 x 0,90
93,00m? x {1+ [1,000 + 0,9158 + 1,000 + 1,000 — 4]}

Vu =|RS$ 5.239,21/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 09

diVivaReal — cowssr  AUGA  MdVESNOVS
Apartamento com 3 Quartos a Venda, 98 m? por R$ 532.125 Eigns saicamindaie| @
’ R$532125 (DIBJ 3837-3186
RSII‘J I (019) 83599-6585
B o
& .9-3-:.”- ¥ Sa2lims
= 3 ouartos jseede 1 suie)
'-T’-',“q‘“ "= 2banheiros e
4€N<‘>}|S & 2 ’ i ) 'lﬁ&eraﬁnmw'{!ldﬁuzw
Bairro: Bairro Parque dos Ipés — Jaguaritina/SP
Endereco: Bairro Parque dos Ipés
Fonte: Viva Real (Internet) — Cédigo Web: AP00034
Data: 23 de Janeiro de 2.019
Informante: Sr. José Carlos Caetano Alkmin
Telefone: (19) 3837 — 3186/ (19) 9.9999 — 6585
Caracteristicas:  Area util: 98,00m?
Valor: R$ 532.125,00

Calculos para Homogeneizacio

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,8344 = 0,9913
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

Vu = R$ 532.125.00 x 0,90
98,00m? x {1+ [1,000 + 0,9913 + 1,000 + 1,000 — 4]}

Vu =|RS$ 4.929,75/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 10

COMPRAR  ALUGAR  IMOVES NOVDS

&iVivakeal

1l

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 98 m? por R$ 532.125

haliga: par « da G SANTOS
- IRROVEIS - M 4 e o
s EL O COMDR Irvifiedl dom i cathi APATSS
¥ R$532.125
{019) 3837-7707
RS0 (019)98872-2014
o [
.-\;;u:.-lc.r-.n_-nllr:
E 98-:;:: s 5 4200

ka3 quartos fsendo | suite)
' 2 banheiros

H 2vages

Fale agnra com o anuncianta a

ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

Reteber simtito por Telefons oo
WhatsApp

CONTATAR ANLINCIANTT

Bairro: Bairro Parque dos Ipés — Jaguaritina/SP
Endereco: Bairro Parque dos Ipés

Fonte: Viva Real (Internet) — Cédigo Web: AP01759
Data: 23 de Janeiro de 2.019

Informante: G.P. Santos Imodveis

Telefone: (19) 3837 —7707 / (19) 9.8872 — 2014
Caracteristicas:  Area ttil: 98,00m?2

Valor: R$ 532.125,00

Calculos para Homogeneizacao

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,8344 = 0,9913
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

R$ 532.125,00 x 0,90
98,00m? x {1+ [1,000 + 0,9913 + 1,000 + 1,000 — 4]}

R$ 4.929,75/m?2
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 11

g Rial s Verta® SP3 ADATTMHANIET § VEnsa e loRusHGRES Far

diVivaReal COMPRAR  ALLGRR  TMCVETS NOVOS

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 99 m? por R$ 537.637

$ Rs537.637

RSO
B3
E Apartamento
K 9002 g s st
b 3quartos fsendo | sie)

' 2oanteiros

® 2vagas

ANUNCIAR INGVETS  ENTRAR

Fale agora com o anunciante s

(019) 3837-3186
{0115) 99959-6585

Regatitr tormaty por Telefane ou
Wstshpp

COMTATAR ARLINCIANTE

Bairro: Bairro Parque dos Ipés — Jaguaritina/SP
Endereco: Bairro Parque dos Ipés

Fonte: Viva Real (Internet) — Cédigo Web: AP01759
Data: 23 de Janeiro de 2.019

Informante: Sr. José Carlos Caetano Alkmin

Telefone: (19) 3837 — 3186/ (19) 9.9999 — 6585
Caracteristicas:  Area dtil: 99,00m?2

Valor: R$ 537.637,00

Calculos para Homogeneizaciao

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,8344 = 0,9913
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

Vu=

R$ 537.637.00 x 0,90

99,00m? x {1+ [1,000 + 0,9913 + 1,000 + 1,000 — 4]}

Vu =|RS$ 4.930,50/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 12

i VivaReal COMPRAR  ALUGAR  BAOVEIS NOWOS

Fale agora tom o anundiante °

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 98 m? por RS 542.125

o ersmEcis i
* R$542.125
(019) 3837-3186
Rs0 (19) 99999-6585
R0
2 r'\|:.)r:arl.-c-.:\'(- 5

Fieceber tonzam por Telefone oy
& 2vagas WhatsApp

CONTATAR ANUNCIANTT

Bairro: Bairro Parque dos Ipés — Jaguaritina/SP
Endereco: Bairro Parque dos Ipés

Fonte: Viva Real (Internet) — Cédigo Web: AP00039
Data: 23 de Janeiro de 2.019

Informante: Sr. José Carlos Caetano Alkmin

Telefone: (19) 3837 — 3186/ (19) 9.9999 — 6585
Caracteristicas:  Area util: 98,00m?

Valor: R$ 542.125,00

Calculos para Homogeneizacao

Padrao: 1,926/1,926 = 1,000
Obsolescéncia = 0,8272/0,8344 = 0,9913
Elasticidade/Fonte = 0,90

Topografia = 1,000

Consisténcia do Solo = 1,000

Vu= R$ 542.125,00 x 0,90
98,00m? x {1+ [1,000 + 0,9913 + 1,000 + 1,000 — 4]}

Vu =[RS 5.022,39/m?
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MEDIA DE VALOR UNITARIO (VENDAS)

Para céalculo estatistico referente ao Valor Unitario da

Pesquisa Imobiliaria (Condominio Residencial Panorama), utilizou-se a

seguinte formula da Norma para Avaliagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP:

Vu= Vo x { 1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ..+ (Fn -D]}

Onde:

Vu = Valor Unitdrio

Vo = Valor de Oferta

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada dos

valores obtidos. Vejamos:

Elementos Vu (R$/m?) Elementos Vu (R$/m?)
1 R$ 5.161,29/m? 7 R$ 5.240,62/m?
2 R$ 4.944,56/m? 8 R$ 5.239,21/m2
3 R$ 4.323,23/m? 9 R$ 4.929,75/m?
4 R$ 5.359,45/m? 10 R$ 4.929,75/m?
5 R$ 5.234,53/m? 11 R$ 4.930,50/m?
6 R$ 5.360,44/m? 12 R$ 5.022,39/m?2

Média Aritmética: R$ 60.675,73 / 12 = R$ 5.056,31/m?

Limite Superior (+ 30%) = R$ 6.573,20/m?
Limite Inferior (- 30%) = R$ 3.539,42/m?

Visto que todos os elementos estdo dentro do intervalo de variagdo admissivel,

temos, portanto, a Média do Valor Unitério de:| R$ 5.056,31/m?2.
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ANEXO 1V

ESPELHO DA FOLHA DE IPTU (2019) DAS
MATRICULAS N°S 2.980 / 11.395 / 11.396
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MATRICULA N° 11.395 (C.R.I - JAGUARIUNA/SP)

2210112019 Fortal do Cidadao
Extrato de IPTU - 2019
Dados do Imoével

Inscrigido Cadastral: 04.0061.0475-001 Codigo reduzido: 18365
Endereco: RUA AZANHA 96 - CHACARA PANORAMA Jaguaritina-SP
Loteamento: Lote:PTEO1LT13+14 Quadra:C
Valor do terreno: 24782203 Area total do terreno: 1.108.05
Valor da construgio: 28.569,17 Area construida: 33,61
Valor venal excedente: 0,00 Fracio ideal: 1.108.05

Valor total do imovel: 276.391.2

Dados do Proprietario

Nome: SAFIRA ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA.
CPF/CNPJ: 05.472.487/0001-29

DEA EHRHARDT CARVALHO, 81 CHACARAS GRAMADO -
Endereco:

CAMPINAS - SP CEP: 13.101-664

Dados do Coobrigado
Nome: BRUNO DE SOUZA PANIGASSI
CPF/CNPJ: 440.272.708-19 ) )
Enderego: ANDRIOTTI, 232 AP 41 CHACARA PANORAMA - JAGUARIUNA - SP

CEP: 13.820-000

Parcelas do IPTU

Parcela  Venci

hitp:/fdrive.

Emitir todas as parcelas |

=
4

Valor Parcela Valor Total Valor Pago 2 Via

Unica  20-02-2019 - 512,79 49227 - Emitir 2* Via
1 20-02-2019 - 51,27 91,27 - Emitir 2° Via
2 20-03-2019 - 51,27 51,27 - Emitir 2* Via
3 20-04-2019 - 51,27 51,27 - Emitir 2* Via
4 20-05-2019 - 51,27 51,27 - Emitir 2* Via
5 20-06-2019 - 51,27 51.27 - Emitir 2 Via
6 20-07-2019 - 51,27 51,27 - Emitir 2* Via
7 20-08-2019 - 51,27 51,27 - Emitir 2* Via
8 20-09-2019 - 51,27 51,27 - Emitir 2* Via
9 20-10-2019 - 51,27 51,27 - Emitir 2* Via
10 20-11-2019 - 51,36 51,36 - Emitir 2* Via

jaguariuna.sp.gov.br8088/portalcidadao/#78c3e513dd43cb27dBa3e 213761 96/c656dTeas7Th2c6Mad9e5cd 2253267 208 1fAcSTd 1674 ...

n
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MATRICULA N° 11.396 (C.R.I - JAGUARIUNA/SP)

22101/2019 Paortal do Cidadao

Extrato de IPTU - 2019

Dados do Imovel

Inscricio Cadastral: 04.0061.0391-001 Codigo reduzido: 18364
Endereco: RUA AZANHA 128 - CHACARA PANORAMA Jaguaritna-SP
Loteamento: CHACARAS PANORAMA Lote:PTEO2LT13+14 Quadra:C

Valor do terreno: 254.643.54 Area total do terreno: 1.138.55
Valor da construgio: 59.280,39 Area construida: 77.54
Valor venal excedente: 0,00 Fracio ideal: 1.138.55

Valor total do imovel:  313.92393

Dados do Proprietario

Nome: SAFIRA ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA.
CPF/CNPJ: 05.472.487/0001-29

DEA EHRHARDT CARVALHO, 81 CHACARAS GRAMADO -
Endereco:

CAMPINAS - SP CEP: 13.101-664

Parcelas do IPTU
| Emitir todas as parcelas |

Parcela  Venci Pag, t Valor Parcela Valor Total Valor Pago 2" Via
Unica  20-02-2019 - 619,76 594,96 - Emitir 27 Via
1 20-02-2019 - 61,97 61,97 - Emitir 2* Via
2 20-03-2019 . 61,97 61,97 - Emitir 2* Via
3 20-04-2019 - 61,97 61,97 - Emitir 2* Via
4 20-05-2019 - 61,97 61,97 - Emitir 2" Via
5 20-06-2019 - 61,97 61,97 - Emitir 2 Via
6 20-07-2019 . 61,97 61.97 - Emitir 2* Via
7 20-08-2019 - 61,97 61.97 - Emitir 2* Via
8 20-09-2019 - 61,97 61,97 - Emitir 2* Via
9 20-10-2019 - 61,97 61,97 - Emitir 2* Via
10 20-11-2019 - 62,03 62,03 - Emitir 2* Via

hitp:/fdrive jaguariuna.sp. gov.br:8088/portalcidadac/#7 8c3e513dd43cb27d8a3e 213761 96feB56d Teab T Tb2cofid9ebed 2253267200 1/9cOTd 1674 . 11
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MATRICULA N° 2.980 (C.R.I - JAGUARIUNA/SP)

22101/2019 Paortal do Cidadao

Extrato de IPTU - 2019

Dados do Imovel

Inscrigio Cadastral: 04,0065.0645-001 Codigo reduzido: 17357
Endereco: RUA ANDRIOTTI 0 $/ - CHACARA PANORAMA Jaguariima-SP
Loteamento: Lote:007 Quadra:B

Valor do terreno: 236.180.,74 Area total do terreno: 1.056.00
Valor da construgio: 0,00 Area construida: 0,00
Valor venal excedente: 0,00 Fracio ideal: 1.056.00

Valor total do imovel:  236.180.74

Dados do Proprietario

Nome: TECNOGEN ALAMBRADOS LTDA
CPF/CNPI: 56.917.446/0001-30

LUIZ FERNANDO RODRIGUEZ, 1999 VL BOA VISTA - CAMPINAS -
SP CEP: 13.064-798

Endereco:

Parcelas do IPTU
| Emitir todas as parcelas |

Parcela  Venci

l
4

Valor Parcela Valor Total Valor Pago 2 Via

Unica  20-02-2019 . 182076 174792 - Emitir 2* Via
1 20-02-2019 < 18207 182,07 - Emitir 2* Via
2 20-03-2019 s 18207 182,07 - Emitir 2' Via
3 20-04-2019 . 18207 182,07 - Emitir 2° Via
4 20-05-2019 @ 18207 182,07 - Emitir 2* Via
5 20-06-2019 - 18207 182,07 - Emitir 2* Via
6 20-07-2019 - 18207 182,07 - Emitir 2* Via
7 20-08-2019 , 182,07 182,07 - Emitir 2* Via
8 20-09-2019 : 182,07 182,07 - Emitir 2* Via
9 20-10-2019 : 18207 182,07 - Emitir 2* Via
10 20-11-2019 - 182,13 182,13 - Emitir 2* Via

hitp:/fdrive jaguariuna.sp. gov.br:8088/portalcidadac/#7 8c3e513dd43cb27d8a3e 213761 96feB56d Teab T Tb2cofid9ebed 2253267200 1/9cOTd 1674 . 11
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GABRIEL DE CASTRO DOTTORIT

ARQUITETO E URBANISTA
CALl - A131602-8

PERICIA JUDICIAL | ENGENHARIA DE AVALIACOES

Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 1* Vara Civel da
Comarca de Jaguaritna / Sao Paulo.

Processo n° 1000899-39.2018.8.26.0296

Gabriel de Castro Dottori, Perito nas causas de
Engenharia Civil, Arquiteto/Urbanista devidamente inscrito no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo - CAU-A131602-8, Especialista em Pericias de
Engenharia e Avaliacdes Imobilidrias, formado pelo Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, Mestrando em
Arquitetura e Tecnologia de Materiais pela Universidade de Sao Paulo (USP) —
n° USP: 10389729 - Nomeado por Carta Precatoria para atuar nos autos do
Processo de n° 1000899-39.2018.8.26.0296 que tramita perante a 1" Vara
Civel da Comarca de Jaguaritina/SP, interposta por Nilton Toloi Junior em
face de Rpm Trading Comércio, Importacio e Exportacio Ltda, tendo

entregado seu LAUDO DE AVALIACAO em cartério vem, mui

respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia, se manifestar na forma abaixo

aduzida.

1-) Visto o grande nimero de avaliagOes realizadas nesta
lide, este perito roga, que seus honordrios periciais sejam arbitrados de acordo
com a estimativa de fls. 47/56, porém, reduzindo-os para R$ 11.000,00 (onze mil
reais), pois na verdade nao foram 07 (sete) imdveis periciados e sim 05 (cinco),

sendo este montante arcado pelo Réu, Rpm Trading Comércio, Importacdo e

Exportacido Ltda.
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2-) Em caso de indeferimento da solicitagdo supra, este
profissional, tendo entregado scu Laudo de Avaliacio em Cartério, solicita a

Vossa Exceléncia, que se digne expedir oficio a Defensoria Piblica do Estado,

comunicando a realizacdo do trabalho e determinando a liberacdo do pagamento
dos honordrios periciais, conforme reservado as fls. 79, em crédito na conta
corrente do perito, segundo dados cadastrais de fls. 65, nos termos do inciso IV,

Art. 2°, da Deliberacao DPE — SP — N° 92, de 29/agosto/2008.

Nestes termos,
P. Deferimento.

Jaguariuina, 25 de Janeiro de 2.019.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8
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