fls. 704

@ Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

EXCELENTISSIMA SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA
1° VARA CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA/SP

Processo: 0004875-83.2011.8.26.0048

MARCOS EDUARDO BIGATTO, engenheiro civil e de seguranca do
trabalho, Perito Judicial, nomeado nos Autos da Carta Precatdéria
Civel, requerida por ARGEU PERES GUTIERRES e outros em face de
HAROLDO DOMINGOS BERTONI, vem, respeitosamente, a Vossa

presenca a fim de:

1°). Requerer expedicdo da guia para o levantamento dos

honordrios periciais definitivos depositados as fls. 692 (R$ 4.800,00).

2°). Apresentar o seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,

P. deferimento.
Atibaia, 30 de outubro de 2.018.
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Eng. Marcos Eduardo Bigatto — CREA 506.105.315-0
Membro Titular do IBAPE/SP n°. 1507
P&s-Graduado do Curso de Pericias de Engenharia e Avaliacdes

P&s-Graduado do Curso de Eng. de Seguranca do Trabalho
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| - Consideracoes Preliminares

Trata a presente de uma Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial
- Carta Precatéria Civel, requerida por Argeu Peres Gutierres e
outros, contra Haroldo Domingos Bertoni, em curso na 1° Vara Civel
da Comarca de Atibaia/SP, Autos N° 0004875-83-2011.8.26.0048.

.1 — Resumo do Processo

.1.1 = As fls. 42-100 dos Autos, consta o Laudo de Avaliacdo do
imoével objeto da penhora, avaliado em R$ 715.000,00 (Julho/2011).

.1.2 = As fls. 169-184 dos Autos, contam os Esclarecimentos nos
quais foi apontado como intervalo de valor admissivel do imdvel R$
822.000,00 a R$ 865.000,00 (Outubro/2011).

1.1.3 = As fls. 228-262 dos Autos, contam novos Esclarecimentos nos
quais foi apontado o valor do imével R$ 860.000,00 (alboril/2012).

1.1.4 - As fls. 637 dos Autos, consta o r. Despacho determinando a
necessidade de nova avaliacdo para fins de indicacdo da

depreciacdo do valor do imoével/construcdo (dezembro/2017).

1.1.5 = As fls. 679 dos Autos, consta a r. Decisdo determinando a
avaliacdo atualizada do imovel a ser realizada por profissional

especializado.
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Il - Objetivo do Laudo

O objetivo do presente trabalho consiste na avaliacdo do justo,
real e atual valor de mercado do imével matriculado no Cartério
de Registro de Imodveis de Atibaia/SP sob o n°® 53.723 e 53.724.

lll - Metodologia

Serdo adotados os critérios determinados pela ABNT NBR 14653-1
Procedimentos Gerais / NBR 14653-2 Avaliacdo de bens — Parte 2:
Im&veis Urbanos; e pelo IBAPE/SP.

Para determinacdo do Valor de Mercado do imovel serd aplicado
o “Método Evolutivo”, onde o valor do bem é obtido através do
somatodrio dos componentes terreno, edificacdes e benfeitorias,
incidindo sobre os valores, quando cabivel, o fator de

comercializacdo.

Para calcular o valor do terreno serd utilizado o Método
Comparativo de Vendas ou Ofertas, sendo que a
homogeneizacdo das caracteristicas dos dados sera efetuada por
meio do fratamento por fatores, através de elementos
comparativos caracterizados por terrenos semelhantes ao
avaliando, ofertados a venda ou efetivamente transacionados no
livre mercado imobilidrio da regido. No caso das benfeitorias, serd
usado o Método da Quantificacdo de Custo, através do uso de
tabelas do CUB, elaboradas pela PINI e pelo SINDUSCON.
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lII.1 - Procedimentos

l1I.1.1 - Vistoria

A Vistoria do imovel serd conduzida por Engenheiro Civil, estando

prevista 01 (uma) diligéncia para sua realizacdo.

Do Glossdrio de Terminologia Bdasica Aplicavel a Engenharia de
Avaliacoes do IBAPE/SP, constam definicbes das expressoes
citadas abaixo, que serdo utilizadas no decorrer do presente Laudo

Técnico:

e AMOSTRA: Conjunto de dados de mercado representativos de

uma populacdo.

e CAMPO DE ARBITRIO: Intervalo de variacdo no entorno do
estimador pontual adotado na avaliagdo, dentro do qual pode-se
arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de

caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

e DADO DE MERCADO: Conjunto de informacdes coletadas no

mercado relacionadas a um determinado bem (NBR 14653-1).

e DEPRECIACAO: Perda de valor de um bem, devido a

modificacdes em seu estado ou qualidade.

e ESTADO DE CONSERVACAO: Situacdo fisica de um bem em

decorréncia de sua manutencdo.
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e HOMOGENEIZACAO: Tratamento dos precos observados,
mediante a aplicacdo de transformacdes matemdticas que
expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos

dados de mercado e os do bem avaliando (NBR 14653-1).

e IDADE REAL: Tempo decorrido desde a conclusao de fato da

construcdo ou fabricacdo até a data de referéncia.

e IMOVEL ALODIAL: Aquele livre de quaisquer dnus, encargos ou

pensoes.

e INFRA-ESTRUTURA: Conjunto de obras e servicos que da suporte

as afividades econbmicas, sociais ou a utilizacdo de um bem.

e LAUDO DE AVALIACAO: Relatério técnico elaborado por
engenheiro de avaliacdes em conformidade com as normas
vigentes, para avaliar o bem. Na engenharia legal este termo é

reservado ao trabalho do perito (NBR 14653-1).

e PADRAO CONSTRUTIVO: Qualidade das benfeitorias em funcdo
das especificacoes dos projetos, materiais, execucdo e mdo de

obra efetivamente utilizados na construcdo.

11l.1.2 - Avaliagao

Com base nos dados levantados durante a vistoria, serdo
efetuadas cotacoes para a afericdo dos valores de mercado do

imovel.
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V - Vistoria

A vistoria foi realizada no dia 29/08/2018, onde houve a realizacdo

das exposicoes fotograficas e demais verificacoes necessdarias.

V.1 - Caracteristicas da Regido

O imodvel estd inserido na zona urbana do Municipio de Atibaia/SP,

e aregido é servida por Rede de Distribuicdo de Energia Elétrica.

V.2 - Caracteristicas do Imovel

O imovel avaliando é formado pelas glebas 07 e 08 da quadra IL07
— Bairro do Portdo, com 6.159,00 m? cada, totalizando 12.318,00 m2.
A quadra IL07 possui o menor indice fiscal atfribuido para a Rua
Antdnio Cunha Leite. Os terrenos possuem as seguintes edificacoes
implantadas: casa sede, garagem da casa sede, saldo de festas,
sauna/vestidrio, drea/casa da churrasqueira, casa de hdspedes e
casa de caseiro. As edificacdes possuem 30 anos e necessitam
reparos importantes a edificacdo sem valor, sendo considerado

para efeito de valor comercial o valor residual de 20%.

V.3 - Registro Fotogrdfico

As fotos 01 até 66 foram numeradas sequencialmente e

complementadas com comentdarios pertinentes, conforme segue:
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FOTO N° 02 - RUA ANTONIO DA CUNHA LEITE (IMOVEL AVALIANDO A DIREITA)

~

faaty

FOTO N° 01 — R. ANTONIO DA CUNHA LEITE (IMOVEL AVALIANDO A ESQUERDA)
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FOTO N° 04 - VISTA INTERNA A PARTIR DO PORTAO DE ACESSO

B4 marcosbigatto@terra.com.br

29.08.2018 14:25

FOTO N° 03 - PORTAO DE ACESSO DA PROPRIEDADE
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VI - Fundamentacao

A seguir serdo apresentados fundamentos e conceitos técnicos

para compreensdo da metodologia descrita no item lll.

VI.1 - Metodologia Adotada

VI.1.1 - Avaliagao do Terreno

De acordo com NBR 14653 AVALIACAO DE BENS PARTE 1I:
PROCEDIMENTOS GERAIS € o NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP, o terreno serd avaliado com base no
"Método Comparativo de Dados de Mercado"”, através de
elementos comparativos caracterizados por imoéveis semelhantes
ao avaliando, ofertados & venda ou efetivamente transacionados
no livre mercado imobilidrio da regido. Para o cdlculo do valor

unitdrio serd utilizado o software Avalurb 5.0.

VI.1.2 - Tratamento por Fatores

Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis
ao avaliando, cujas diferencas perante o0 mesmo, para mais, ou
para menos, sao levadas em conta. Os fatores foram aplicados ao
valor original do elemento comparativo na forma de somatario.
Efetuada a coleta dos dados, foram selecionados cinco elementos
comparativos dentre os demais encontrados na pesquisa de
mercado. Na homogeneizacdo dos atributos infrinsecos foi

adotado o fator oferta, localizagcdo e drea.
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VI.1.3 - Selecdo

Na selecdo dos elementos, foi considerada importante a
semelhanca, no que dizrespeito a situacdo, a destinacdo, a forma,

ao grau de aproveitamento, e d adequacdo ao meio.

VI.1.4 - Homogeneizagao

Para a homogeneizacdo dos elementos de pesquisa serdo
utilizados os fatores de ponderacdo propostos pela Norma para
Avaliacdo de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP e demais normas e

trabalhos pertinentes.

VI.1.4.1 - Fator Oferta

Conforme preceituado pelas normas de avaliagcdo, serd aplicado
um desdagio de 10 % no valor das ofertas a fim de compensar a
normal elasticidade dos valores dos imdveis a venda no livre

mercado imobilidrio.

VI.1.4.2 - Fator Localizacdo e Fator Area

Para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno de
um local para outro, serd empregada a relacdo entre os valores
dos lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos

editada pela Prefeitura Municipal - 19 de julho de 2017.

-
0
o)
S
[2]
<G
o)
®
o
N
Q
=
A
-~
N~
o
IS
o
(2]
o
L
>
©
(2]
o
c
o
S
o
@
o
S
>
©
o
o
@
w
o
o
o
e
©
8
(2]
w
o
S
@
Q
=
(2]
>
=
o
o
=
c
>
2
—
|_
o
O
|_
l_
<
&
m
o)
(@]
o
<
2
[a]
L
n
o)
@)
o
<
=
—
o)
a
9
2
c
@
£
IS
=
2
S
o
e
@©
£
(]
(2]
®
©
£
2
—_
S
o
S
@
o3
Q
o
R0
o
L
c
)

a
L
<t
L
e 0}
e 0}
(42]
o
2
©
‘Q
(@]
()
[ce)
<
o
<
©
N
(D_
—
—
o
N
™
0
Yo}
N
[ce)
<
o
o
o
o
(9]
(2]
[0
o
o
—
o
o
[0
£
—
Re)
£
o
°
)
g
c
[0
IS
=}
[&]
o
a)
o
(@]
[
[0
—_
Q
c
o
¢)
—
=
Keo)
©
~
(@]
o
=
©
=
=
©
©
a
(2]
®
o
—
Q
(2]
2
o
2
had
T
(2]
Q
h
(2]
Q.
=
N
[0)
=
(7]
o
[0
0
(2]
(0]
[&]
©
©
£
=
—
o
o
—
=
&)
c
o
(@]
©
—
©
[a

2 (19) 3307-2060 |:| (19) 99684-9644 B4 marcosbigatto@terra.com.br 43




fls. 747

Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

PORTAO
Areas até 500,00m= 60,00
Areas de 501,00m? a 1.000,00m? 50,00
Areas de 1.001,00m? & 5.000,00m? 35,00
I@s de 5.001.00m? a 10,.000,00m> 25 00
Areas de 10.001,00m? & 20.000,00 m? 20,00
Areas de 20.001,00m? a 30.000,00m? 12,00
Areas acima de 30.001,00 m2 6,00

PORTAO (QIL.01)

Lado A — RUA ANTONIO DA CUNHA LEITE 75,00
Lado B — ROD. FERNAO DIAS 150,00

PORTAO (QIL.02)

Lado A — RUA ANTONIO DA CUNHA LEITE 75,00
Lado B — RUA JUVENCIO GOMES 75,00
Lado C — ROD. FERNAO DIAS 150,00

PORTAO (QIL.03)

Lado A — RUA ANTONIO DA CUNHA LEITE 75,00
Lado B — RUA JUVENCIO GOMES 75,00

PORTAO (QIL.04)

Lado A — RUA ANTONIO DA CUNHA LEITE 60,00
Lado B — ROD. FERNAO DIAS 150,00

PORTAO (QIL.05)

Lado A — RUA ANTONIO DA CUNHA LEITE 250,00
Lado B — ROD. FERNAO DIAS 150,00

PORTAO ( QIL.06)

Lado A — RUA ANTONIO DA CUNHA LEITE 75,00
Lado B — ROD. FERNAO DIAS 150,00
Lado C — Rua 1 DE SERVIDAO 75,00

|PORT£0 {QIL.07) |

Quarta-feira, 19 de julho de 2017 - n= 1901 - Ano XX| - Cademo B www.atibaia.sp.gov.br

Atos do Poder Executivo

Lado A — RUA ANTONIO DA CUNHA LEITE 25,00
Lado B — RUA JOSE ANTONIO PEREIRA 25,00

PORTAO ( QIL.08)
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Lado A — RUA ANTONIO DA CUNHA LEITE 150,00
Lado B — RUA DO CASTELINHO 100,00
Lado C - TRAVESSA MIGUEL MARTINS DO PRADO 100,00
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VI.2 - Avaliacao das Edificagoes
O Valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado pela
expressqo:

VB = CUB-SP x Pc x Ac x Foc

Sendo:
VB — Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo.

CUB-SP — Custo Unitdrio Basico da Construcdo Civil no estado de
Sao Paulo, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da
IndUstria da Construcdo Civil do Estado de Sdo Paulo -

Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR

12.721.
Cum Unitario Basico Da Construcdo
Civil (CUB)
Pc - indice referente & tipologia e padrdo construtivo da

edificacdo em apreco, definido com base na sua similaridade com

os padroes.
Ac — Area construida da edificac@o em apreco.

Foc - Fator de Adequacdo ao Obsoletiimo e ao Estado de

Conservacdo referente a edificacdo em apreco.
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A depreciacdo das edificacdes pode ser calculada pelo critério
de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcdo e respectivos padroes de acabamento, bem como o

estado de conversdo.

O Fator de Adequacdo ao Obsoletisimo e ao Estado de

Conservacdo € determinado pela expressdo:

Foc=R+Kx(1-R)
Onde:

Foc - Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacdo.

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso

em percentagem do valor de reproducdo, conforme Tabela 1.
K — Coeficiente de Ross-Heidecke.
O coeficiente de Ross-Heidecke € dado pela expressdo:

K=(1=Ec)x{1-=[le/Ir + (le/Ir )?]/2}
Onde:

K — Coeficiente de Ross-Heideck.

Ec — Depreciacdo decorrente do estado de conservacqo, expresso

em percentagem, conforme Quadro 1.
le — ldade da edificacdo na época de sua avaliacdo, em anos.

Ir — Vida referencial da edificacdo, definida em anos e que

depende de sua fipologia, conforme Tabela 1 seguinte.
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A vida referencial (Ir) e o valor residual (R) estimados para os

padroes especificados sao definidos na Tabela 1 abaixo.

Tabela 1 -Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Referencial - | Valor Residual —

CLASSE TIPO PADRAO i (anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

BARRALD 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padréo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletério 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

ASA 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrao Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITGRIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1,5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrao Luxo 50 20
2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20

2.2.2- Padrao Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrao Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le) € aquela
estimada em razdo do obsoletismo da construcdo avalianda,
quando deverd ser ponderada: a arquitetura, a funcionalidade e

as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le) ndo pode
ser superior d sua idade real. O estado de conservacdo ndo deve

ser levado em conta em sua fixacdo.
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O estado de conservacdo deve ser fixado em razdo das

constatacoes da vistoria, que deverd atentar para as condicoes

aparentes de: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico,

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve pesar os

custos para recuperacdo total da edificacdo.

O estado de conservacdo deve ser classificado segundo a

graduacdo referencial que consta do Quadro 1 seguinte.

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Edificagdo

Depreciagio
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

B Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia

C Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas efou pintura extenna e intema

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa set
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas €
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18310

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperacao do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

Necessitando de
reparos importantes

33,20

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e Interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo efou recuperagso localizada do sistema
estrutural. As instalacBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessaria a substituigio dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisio da
Impermeabilizagdo ou substituigdo de tethas de cobertura
Ed’iﬁ(&qio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituic®o de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagao de grande parte do sistema
estrutural, As instalacbes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pecas aparentes, A
substitui¢3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagio sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizaglio efou
recuperacdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisas e paredes
Substituigdo da impermeabilizacdo ou do tethado,

1 Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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A Tabela 2 abaixo apresenta o coeficiente de Ross-Heidecke.

as

©
883

Idade om % Estado de Conservagdo - Ec =
da Vida a ) 3 1 e 5 [ H 593
Referencal | 000% | o32% | 2sa% | sosx | wiox | 3saox | saeox | vsaon Eg
2% 0,9898 09866 0,9649 09097 0,8106 06612 04692 0,2455 n O
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428 g '8
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8299 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401 © I
8% 0,9568 0,9537 09327 08794 0,7836 0,6391 0,4535 02373 oy
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 04479 02344 ke P
12% 09328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 02313 g -
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 D,6147 0,4362 0,2282 o=
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 02250 S8
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 04237 02217 33
20% 0,8800 08772 0,8578 08088 0,7207 0,5878 04171 0,2182 % ﬁ'
22% 0,8658 0,630 0,3440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147 S e
24% 0,8512 0,8485 0,8287 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111 g §
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074 S5
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036 £ §
30% 0,8050 0,3024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996 w g
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956 R
38% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 06324 0,5158 0,3660 0,1915 8
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873 9 E
38% 0,7378 0,7354 0,7192 06781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830 I L
40% 07200 | 07177 | 07019 | 06618 | 05897 | 04810 | 03413 | 01786 o5
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740 g 2
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 03238 0,1694 2 *qE)
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647 'q—) IS
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599 o §
50% 0,6250 0,6230 0,6093 05744 0,5119 04175 0,2963 0,1550 E Q
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500 g 2
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449 o g
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 04613 0,3762 0,2670 0,1397 8 “g
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344 SE Q
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 04259 03474 0,2465 0,1290 35
62% 0,4978 0,4962 0,4853 04575 04077 0,3325 0,2360 0,1235 2 g
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 01178 8 %
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121 &) =4
63% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063 <C '(%
70% 0,4050 0,4037 03948 0,3722 03317 0,270% 0,1920 0,1004 = g
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,180 0,0044 8 &
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883 2 2
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821 o :T
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758 T .o
0% 0,2800 02791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694 gv =
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629 o §
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563 § ‘T,:,L
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496 D &
£8% 0,1728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429 ® 9
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360 ‘_é’ g
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0250 29
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219 g @
96% 0,0592 0,0590 0,0577 00544 0,0485 0,0395 00281 00147 ° 8
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 00074 g §
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 ° <)
9 [e]

& 0

£
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O apresentado na sequéncia resume as tipologias construtivas

previstas e os respectivos coeficientes.

- - INTERVALD DE VALORES
GLARSE it PAGBAG Minimo | Wedio | Maximo
1.1.1-Fadrao Rusbco [T 0105 0,120
11-BARRACO 1975 53 a0 Simples 0153 | 0.181 | 0209
| & 1-Fadran Husbio (IO § ] 1 455 [VE=EE
1.2.2-Padrac Proletano .57 0670 0. 767
1.2 3-Padrao Econdmico 0781 0914 1.046
1.2 4-Padrio Simples 1.060 1.228 1.395
LFCAEN 1.2 §-Padria Médio ] 1,611 1814
1.2.6-Fadrao Supenor 1.827 Z.065 2.3
1.2 7-Padria Fino 2316 2 832 3.348
1-RESIDENCIAL 1 2 B-Padrao Luxo acima de 3 348
1.3 1-Padrio Econbmico [T 0042 1185
5 Sem elevades 1,200 1472 1.744
1.3, Si == L £
WA TadRn S Com sievador | 1465 | 1708 | 1,953
DB Al Sem slevador 1,758 2030 | 2302
1.3-APARTAMENTQ |!-33F2drioMedio Cometevador | 1067 | 2234 | 251
— BT S elevador FRI 2.568 2,860
LA S Consievador | 2525 | 2.797 | 3069
1.3 5-Padrio Fino 1083 1 hEd 4 D46
1.3.6-Padrio Luxo acima de 4,045
2.1.1-Padrio Econdmico 0.6598 0,507 1.116
Tl - Semeemdor | 1130 | 1307 | 1E74
Sl on0 S Comdevedr | 15 1 158 | 1553
. e - . Sam shevador 1 688 1,525 2.162
21ESCRITORI0  |2|-3Fadrao Médio Comsevador | 1897 | 2.134 | 2372
2.COMERCIAL . - . G aevador 2176 2378 2581
SERVICO - 1A Hadeio Siparr Com slevade | 2385 | 2657 | 2930
INDLISTRIAL 2. 1.5-Padrao Fino 25943 3 564 4. 185
2.1 6-Padrio Luxo acima de 4 185
T | aara0 CConDMICY [Pkl FEE] .S58
; 2.2 2-Padrio Simples 0572 0844 1116
22.GALPAO 2.2 3-Padrio Medio 1.130 1541 1.853
2.2 4-Padrido Supenor acima de 1,953
31, 1-Padrao Semples LT AL e
J-ESPECIAL JA-COBERTURA  |3.1.2-Padric Medio 0223 0286 0249
3 1.3-Padrio Supenor 0,363 0530 0,558

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliagcdo quanto &

Fundamentacdo no emprego do Método da Quantificacdo do

Custo, conforme tabela seguinte:

2 (19) 3307-2060

[] (19) 99684-9644

B4 marcosbigatto@terra.com.br

50

09:51.

as

[eo)
®
o
N
Q
=
s
-~
N~
o
IS
()
[%2]
o
fe!
=}
o
[%2]
o
c
o
e
o
[0
el
<)
3
©
o
o
©
n
()
©
o
©
©
S
(2]
w
@)
©
(1]
Q
=
[2]
=}
3
()
©
©
c
=}
o
—
|_
()
o]
|_
}_
<
Q
o
o]
)
o
<
>
@)
w
%)
o]
&)
x
<
=
—
o
o
Q
2
C
()
=
©
=
>
©
o
©
©
=
[}
(%]
©
©
£
=
—
o]
o
©

o
1l
<t
L
0]
[e0]
o
o
2
©
‘Q
(@]
()
o
©
o
S
©
I
o
2
=
o
I
™
Y
Yo}
N
[e0]
<
o
o
o
o
(9]
(2]
[0
o
o
—
o
o
[0
£
—
S
£
S
S
)
g
c
[0
£
=}
[&]
o
(m)]
S
(@]
[
[0
—
X3}
c
o
O
—
=
Keo)
©
~
(@]
o
=
©
=
=)
©
©
ko
(2]
®
s
—
S
(2]
2
g
2
had
~
(2]
Q
h
(2]
Q.
=]
N
[0)
=
(7]
o
[0
0
(2]
(0]
[&]
©
T
£
=)
—
o
o
—
=
“0_J
c
o
(@]
©
—
©
o

Grau
Item| Descrigdo
1 1] 1
a Pela utilizacdo de custo Pela_ultll_lza;m:lnde qusin
2 Pela elaboracdo de e - unitario basico para
Estimativa do b unitario basico para B >
1 ; grgamento, no minimao X projeta diferente do
custo direto g projeto semel hante ao
sintético : projeto padrde, com os
projeto padrio .
devidas ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbltrado
Calculad
A LOPER- pot Calculada por métodos
levantamento do custo de .
o I técnicos consagrados,
Depreciagdo | recuperagdo do bem, para I : y
3 Lo = considerando-se idade, Arbitrada
fisica deixd-lo no estado de novo 2 ©
vida util e estado de =
ou Casos de bens novos ou et haey 8.
projetos hipotéticos ¢ 3
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VI.3 - Avaliagcao do Valor de Mercado

O valor do imdvel serd o resultado da soma entre o valor do terreno

e o valor das edificagoes, sendo o Fator de Comercializagdo igual

a 1,0, ou seja:

VTl = (VT + VTE) x FC

VT

VT

VTE

FC

Onde:

Valor Total do Imovel;

Valor do Terreno;

Valor Total das Edificacoes;

Fator Comercializagcdo (1,00).

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliagcdo quanto &

Fundamentacdo no emprego do Método Evolutivo, conforme

tabela seguinte:

Grau
Item| Descrigdo
1] 1] |
Estimativa do| Grau I de fundamentacdo | Grau Il de fundamentagdo | Grau | de fundamentacdo
1 valordo |no método comparativo ou {no método comparativo ou |no método comparativo ou
terreno no involutivo no involutivo no | mvolutivo
Estimativa Grau Il de fundamentacio =
dos custos de| Grau Il de fundamentagdo o rridealer e Grau | de fundamentagdo
2 | reedigdoou no método da 3 no método da
guantificagdo do custo ou )
do valor de quantificacdo do custo guantificacio do custo
emprego do VEIL - 2017
venda
Fator de Inferide em mercado Inferido em mercado
3 Ajuste ao semelhante, commais de | semelhante, com 03 [trés) lustificado
Mercado 03 (trés ) elementos elementos
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VIl - Pesquisa e Determinac¢cao dos Valores

VIl.1T - Amostras

Amostra 1

glmovelweb e

© Mapa § Street view

Terreno - 10000m2 Venda RS 400.000
Rua Antonio da Cunha Leite Qd |, Portdo, Atibala Simular financiamento
Imével em Portédo - Atibaia, Sp Contate o anunciante

Maravilhoso lote em Atibaia, area totalmente desmatada, pronto para construir. : s
Mirantte Iméveis
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(MeYod o | [74e L od s [ o XS Rua Antonio Cunha Leite
Yo =37 o RPN Terra
INAICE FISCAL ....evcvrerieeeiceeee ettt es ettt sas 25,00
Ared dO TEITENO ......eveeveereetceee sttt saeses e 10.000,00 m?
Valor da Oferta ... RS 400.000,00 (RS 40,00/m?)
FONT@ et Mirantte Iméveis (11) 2997-7940

2 (19) 3307-2060 |:| (19) 99684-9644 B4 marcosbigatto@terra.com.br 52




fls. 756

Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

Amostra 2
{ . mercado @ st g .
: livre > aixe grétis o app do Mercado Livre!
Categorias Descontos Mercado Pontos  Seu historico  Suas compras  Vender Crie a sua conta Entre Contato =

Terrenos a Venda em Rua Antonio Da Cunha Leite, 1000 m?* fotais

5000 m?

R$ 190.000

Area total 5000 m?

Terreno Em Portao, Atibaia/sp De 5000m? A Venda Por R$ 190.000,00 - Te75861

(MeYodo | [.4o T od s [« TSRSt Rua Antonio Cunha Leite
ACESSO ..eeiiiiiiieettccreeeee et esee e e e et ee et e aa s ss e e s e e et e s e nar e aaeeeeetannnrrrssesaeeeeearann Terra
INAICE FISCA ..ooceveeerrecrcectccteee sttt s bbb bbbt sanees 25,00
AreQ dO TEITENO ...ttt 5.000,00 m?

Ao (oY e [o K@} (=1 1 [« J RS 190.000,00 (RS 38,00/m?)

[ Ze) o] (=3 Dream Casa / Mercado Livre
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Amostra 3

Lote/Terreno a Venda por R$ 610.000

Rua José Bueno d ruz stan anta Maria do Portao, Atibaia - SP COD. TE-0023

& Lote/Terreno

Ao ligar para o anunciante da CONTATO
ATIBAIA IMOVEIS LTDA- EPP, giga gueviu o
imiovel ne VivaRes! com o codizo TE0D23

(011) 2427-2272

Terreno a venda em Atibaia

tvel locallzado no bairre do Portd3o Port3o. Terreno 16352 Metros
[MeYod o ][4 o3 <]« YU URRPRRRNE Rua José Bueno da Cruz
Y- X od =111 o TP RPPPRPRRRPPPRRt Terra

TNAICE FISCAI et eeeeeeeeteeeeteseeeeseessesessssesessesessesesessssessasesensssensnesens 25,00
AT@A O TOITENO <. veeeeeesesesessessasessesessessesessessneneas 16.382,00 m?
Valor da Oferta........cocceeeeeeecieeeeeceeeeeeeeeeeeeerveee e RS 610.000,00 (RS 37,23/m?)

FONtE .., Contato Atibaia Iméveis (11) 2427-2272
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09:51.

as

Amostra 4

) Mapa G Street view

Terreno - 5140m2 o Venda RS 160.000

Antonio Cunha Leite, Portdo, Atibaia Simular financiamento
€ Publicado ha as
Terreno a Venda - no Portao Contate o anunciante

Atibaia 6timoterreno com 5.140 m?, no bairro do Portdo, com chacaras de alto padrao sulis IHiGvals

no local , a 2,5 km da rodovia Ferndo Dias, pr‘omo para construir, com plato (?e 2.000m? : (11) 4486-2570 / (11) 4486-
, local para quem gosta de natureza, tranquilidade e seguranga. Rua sem saida, frente SALVA IMOVEIS 2571

para 2 ruas, documentacdo 100% , escritura registrada. . . Valor R$160.000,00 Abaixo da e

avaliacédo, estudaentrada e pequeno parcelamento. Mais informacgdes e fotos entrar em
contato tel: (11) 4486-2570/ 71/ e-mail= salvaimoveis@uol.com.br. . 0S VALORES DOS

(=) Atendimento Online

z ” P Mensagem
IMOVEIS ESTAO SUJEITO A CONFIRMACAO COM OS PROPRIETARIOS, PODENDO SER
ALTERADO A QUALQUER MOMENTO SEM AVISO PREVIO . AS METRAGENS AQUI 0l4, vi este imdvel no Imovelweb e gostaria de
INFORMADAS PODEM SER APROXIMADAS SENDO DE RESPONSABILIDADE DO ’oegsg:;g:a’s informagdes sobre 0 mesmo.

PROPRIETARIO OU A QUEM DE DIREITO.

LOCAlIZAGAO ....cuuueeeeevereerreererereeerereeeeeeesesseseesessssssseeeneeeneee.. RUA ANtOnio Cunha Leite
Y o =37 o R PPPPPRRRRRRPRPPRN | - { (o
INAICE FISCAL ....ovevnieecieieieeeeie et ssssssessssssssssssssscssssess 25,00
Ared dO TEITENO ... sessssesssesssesssesensesenenes 5.140,00 M2

Valorda Ofertd ........cccovvvvveeeeeeececcneeeeeeeeeeeeceennvnnnnneee.. RS 160.000,00 (RS 31,12/m?)

do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 07/11/2018

FONT@ ..ottt eerere s neeeeseeeeennneee.. SAIVA IMOVeis (11) 4486-2570

é copia

ento
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Amostra 5
@ meﬁl;ﬁgdo Q Baixe grétis o app do Mercado Livre!
Categorias Descontos Mercado Pontos  Seu historico  Suas compras  Vender Crie a sua conta Entre Contato Nz

e

=1 el lale

Sitios a Venda em Antonio Da Cunha Leite 2140 Banheiros

R$ 545.000 .

Area total- 24200 ha Banheiros: 2

Area util: 486 m? Garagens: 6 Att. Bruno.

Quartos: 3 Acesso: Asfalto (11) 97365-9727 Vivo Whatsapp
(MeYod o | [4o T od < [« T URRRSSRRNt Rua Antonio Cunha Leite
X od =531 o N Terra
TNAICE FISCAI et eeeeeeeet e eeteeeeeeseeseesessesesessesessesesessssessssesensasessasesens 25,00
AT@A O TOITENO <. ee e e e eeesesesseseesessessesesseseesesssensas 24.200,00 m?
ATE A CONSITUIAG oo eee e e e eseeseeseeseaseesesseasessesseasessesesenes 486,00 m?

Valor da Oferta ... RS 545.000,00 (RS 22,52)

[ o] ¢ | (=3 PP POPUUPPN Bruno (11) 97365-9727
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VIIl.2 - Valor Unitdrio do Terreno

Apds a devida homogeneizacdo da amostra, validacdo
estatistica, obteve-se a classificacdo de Grau de Fundamentagcao
Il e Grau de Precisao lll, para a data base da avaliacdo, resultando

o valor unitdrio em R$ 39,65/m3.

VII.3 - Valor do Terreno

O valor do terreno € dado pela multiplicacdo direta de sua darea

pelo valor unitdrio obtido na pesquisa.

VT =12.318,00 m? x R$ 39,65/m?
VT = R$ 488.408,70

VII.3.1 - Especificacdao da Avaliagcao do Terreno

Grau
11l 1] |

Caracterizagdo do Completa quanto a todos Lompleta Quario a0 Adocao de situagdo
fatores utilizados no

imovel avaliando os fatores analisados fatamant paradigma

Item Descrigdo

Quantidade minima
de dados de mercado,

2 : 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informacdes relativas a informacdes
todas as caracteristicas Apresentacdo de relativas a todas as
3 |dentificacdo dos dos dados analisadas, informagdes relativas a || caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0402250 *a
conjunto de fatores

Graus m 1 1
Pontos minimos 10 [ 4
Itens 2 & 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no S
A : grau "L ! Todos, no minimo
Itens obrigatorios os demais no minimo no grau Il e os demais no ric L]
grau Il minimo no grau | 9
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10
o)
S
1/8 @
Marcos Eduardo Bigatto ©
. . SO
Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO N ¥
= w
s %
1) Ident: Processo 0004875-83 Tipo: Laudo completo Solicitante: 1° Vara Civel de Atibaia c ‘8
[CaReY
Lograd.: Avenida Antonio Cunha Leite Ne: Complemento: 23
= O
Bairro: Portdo Cidade: Atibaia Estado: Sdo Paulo )
n O
o
=8
- o =
2) HOMOGENEIZACAQ DOS FATORES: 'g g
© 9
Sendo: V.Hom(i) =V.Unt.(i) x F1 x {1+ [(F2 - 1) + .........+ (F(k) - 1)]}, onde: F1 = Fator de Oferta = h
S]
59
Am V.Ofert(R$) AEquivm2) V.Unt(R$/m2) F1I F2 F3  V.Hom.(R$/m2) . ﬁl
®©
1 400.000,00 10.000,00 40,00 0,90 1,00 100 36,00 n g
)
2 190.000,00 5.000,00 38,00 0,90 1,00 100 3420 'g 8
- O
3 610.000,00 16.362,00 37,24 0,90 1,00 100 3351 83
» O
4 160.000,00 5.140,00 31,13 090 1,00 125 3502 '-'é 8
o
5 545.000,00 24.200,00 22,52 0,90 1,00 166 33,65 g o
L o
® E
F1: Oferta F2: Localizagdo E3:Area 3 :§
o c
T
S
3L
8 2
'_
O 5
Ea
< -8
OR=
m 2
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£ o
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0
2
2/8 n
Marcos Eduardo Bigatto g
. . S a
Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO N @
= w
=~ ©
S 3
£ 8
3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO: @ ?g
= O
]
c O
Namero de amostras (Ud): 5 » 9O
e 3
Grau de liberdade (Ud): 4 52
© ©
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 33,51 g g
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 36,00 £ -
F O
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2): 172,38 % f:')
®©
Amplitude total (R$/m2): 2,49 % ﬁ
N~
Nuamero de intervalos de classe (Ud): 4 o(g X
o ©
Amplitude de classe (R$/m2): 0,62 'g 8
Média aritmética (R$/m2): 34 .48 E %
n Q
Mediana (R$/m2): 34,20 w s
o <
Desvio medio (R$/m2): 0,827348 g g'
[$)
Desvio padréo (R$/m2): 1,038238 % g
s
Variancia (R$/m2) » 2: 1,077939 ;’ ug
3£
el
c 9
e
Onde: 2%c
=
a) Grau de liberdade =N - 1: 8 3
o
Sendo: E Q
N = Numero de amostras. o 2
m Q2
)
b) Somatdrio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) 8 "'g
Sendo: 2.:: 2
2 5
V(n) = Valores homogeneizados. B o
R
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado ol
23
d) Nomero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N) s %
Sendo: g g.
N = Numero de Amostras. € ﬁ
2=
£ o
e) Amplitude de classe = At / Ni 82
o5
©
Sendo: 3 5
At = Amplitude total; _g 8
=]
Ni = Numero de intervalos de classe. A g
K
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N % o
2 o
S w»
Sendo: g 8
T O
V(n) = Valores homogeneizados; © ©
Q®
N = Numero de Amostras. 8 c
o 2
o ©
z o
o =
%
: o
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Marcos Eduardo Bigatto

Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

g) Desvio Médio = (| V(1) -M [+ | V(2) -M [ + | V(3) -M | +........+ | V(n) -M | ) I N

Sendo:
V{(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh{n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

i) Variancia = [ ( V(1)2+ V[2}2+ V{3';2+.....+ v(mz} - ((V(1) + V(2) + V(3) +....+ V(n) ,12 IN] /(N-1)

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =0,9277

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
DIS calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padréao

D/S calc. para o MAIOR valor =1,4683

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variacdo ( % ) =3,01
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Avalurb 5.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao )/ ( N° de Amostras ) » 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padréo ) / ( N° de Amostras ) ~ 0,50
Adotado a distribuicéo " t" de Student, onde:
Nivel de confianca (%)= 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2 )= 33,76
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 34,48
Ls = Limite superior unitario (R$/m2)= 35,19
Amplitude do intervalo de confianca em torno da Est. de tendéncia central (%)= 2,06
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 2,06
Grau de fundamentacdo (NBR 14653 / 2011) (ud)= 2

Grau de precisdo (NBR 14653/ 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 29 30
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 3448

LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R§/m2) = 3965

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imavel, objeto deste laudo, na
data atual, &:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)
Sendo:

Area equivalente do imovel avaliando (m2) =12.318,00

Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 39.65

VALORTOTAL (R$ )= 488.408,70

huatrocentos e oitenta e oito mil, quatrocentos e oito reais e setenta centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:

[Campo de Arbitri Superior utilizado em virtude do acesso (distancia ate a via asfaltada inferior aos comparativos).
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

et x4
AMh 32 13 —s5

Am

Mh = Valor Médio (RS/m2)= 34,48

Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersio em relagio a média.

Am Vh(R$/m2) Dh{R$/m2) Dh(%)

1- 36,00 1,524 4,42
2- 3420 0.276 0,80
3- 3351 0,963 2,79
4- 3502 0,544 1,58
5- 3365 0,830 2,41

Data: 01/11/2018

Marcos Eduardo Bigatto
Engenheiro Civil
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VIl.4 - Valor das Edificagoes

Método da Quantificagdo do Custo das Edificagdes

Identificagdo: Casa Sede
Custo Unitario Basico (CUB): RS 1.365,56
Data Base: SETEMBRO/2018

Dados da Edificagdo

Area Construida (m?): 203,78
Idade Real (anos): 30
Classe: Residencial Elewvador Sim | |
Grupo: Casa Nao | X |
Padrdo: Médio Minimo % ]
IMedio [ 3
Estudo: IBAPE-SP IMaximao ( |
Coeficiente R-8N: 1,903

Valor Unitdrio

Vu = CUB x Coeficiente R-8N
Vu= R$ 2.598,66

Valor da Edificagdo Nova

VeN = Area Construida x Valor Unitario
VeN = RS 529.555,07

Depreciacdo - Método de Ross-Heidecke

Estado de Conservacdo: entre reparos importantes e sem valor
Previsdio de Vida Util (anos): 70
Valor Residual (R): 20,00%
IR em % da VLU: 43% |dade Real / Prev. Vida Util
K 0,174
Fator de Adequacgdo = R
FOC = 0,200

Valor da Edificagdo
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V)
&
Método da Quantificagdo do Custo das Edificagdes ?)“
[o0]
- - = S A
|dentificacao: Saldo de Festas qu
= w
~ 0
Custo Unitdrio Basico (CUBJ: RS 1.365,56 S 3
IS
Data Base: SETEMBRO/2018 o é”
£98
Dados da Edificagdo § o
e 3
Area Construida (m?): 338,32 SaQ
g
ldade Real (anos): 20 s®
N . S]
Classe: Residencial Hevador Sim | | 3o
Grupo: Casa Nao (X ) L:'% 0
Padréo: Simples hMinimo (X ] 0 g
g o
IMédio () 2 S
Estudo: IBAPE-SP Maximo ( | ‘:!; §
Coeficiente R-8N: 1,251 .
T Q
T s
Valor Unitdrio Z g
38
o Cc
Vu = CUB x Coeficiente R-8N S5
Vu = RS 1.708,32 £3
2T
|: Q
Valor da Edificagdo Nova © g
O s
. Fa
VeMN = Area Construida x Valor Unitdrio g 3
VeN = R$ 577.957,32 o 9
O «=
e c
Depreciagdo - Método de Ross-Heidecke e CS
2 5
©
Estadeo de Conservacdo: enfre reparos importantes e sem valor ‘;)J é
Previséio de Vida Utll (anos): 70 8 IS
(@]
Valor Residual (R}: 20,00% °§‘ S
IR em % da VU: 29% Idade Real / Prev. Vida Utll 5 &
K: 0,204 25
[=m)]
22
Fator de Adequagdo = R T8
FOC = 0,200 =
oo
'8 =
Valor da Edificacdo £3
®E
L)
Ve = VeN x FOC Tg s
= O
Ve = RS 115.591,44 29
o 8
[&]
=°
\Q— m
85
..9 o
5 o
g
c
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Método da Quantificagdio do Custo das Edificagoes

ldentificacdo:

Garagem da Casa Sede

Custo Unitdrio Basico (CUB):
Data Base:

RS 1.365,56
SETEMBRO/2018

Area Construida (m?);
|dade Real (anos):

Classe:
Grupo:
Fadrdo:

Estudo:
Coeficiente R-8N:

Dados da Edificacgdo

125,42
30

Residencial
Casa
Econdmico

IBAPE-SP
0919

Elevador Sim | ]

Nao ( X )
Minimao (X }
Medio [ )
Maximo ( ]

Valor Unitdrio

Vu = CUB x Coeficiente RB-8N
Viu = RS 1.254.95
Valor da Edificagdo Nova
VeN= Area Construida x Valor Unitéario
VeN = RS 157.395,78

Depreciagdo - Método de Ross-Heidecke

Estado de Conservacao:

entre reparos importantes e sem valor

Previs&io de Vida Util (anos): 70
Yalor Residual (R): 20,00%
IR em % da VU: 43% |dade Real / Prev. Vida Util
K: 0,174
Fator de Adequacgdo = R
FOC= 0,200
Valor da Edificagdo
Ve = VeNx FOC
Ve = RS 31.479,1é

2 (19) 3307-2060
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Método da Quantificagéo do Custo das Edificacdes

|dentificacao: Sauna / Vestidrio
Custo Unitario Basico (CUBJ: RS 1.365,56
Data Base: SETEMBRO/2018
Dados da Edificagdo
Area Construida (m?): 79,43
ldade Real (anos): 20
Classe: Residencial Elevador Sim | ]
Grupo: Casa Nao [ X ]
Padrao: Simples Pnimo (X |
MMedio i)
Estudo: IBAPE-SP Maximo ( |
Coeficiente R-8N: 1,251

Valor Unitdrio

Y= CUB x Coeficiente E-8N
RS 1.708.32

<
c
|

Valor da Edificagdo Nova

VeN= Area Construida x Valor Unitario
VeN = RS 135.691,50

Depreciagdo - Método de Ross-Heidecke

Estado de Conservacao: entre reparos importantes e sem valor
Previs@io de Vida Util (anos): 70
Valor Residual (R): 20,00%
IR em % da VU: 29% Idade Real / Prev. Vida Util
K: 0,204
Fator de Adequacdo = R
FOC = 0,200

Valor da Edificagdo
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Ve = VeN x FOC
Ve = RS 27.138,30
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V)
&
o
Método da Quantificagdo do Custo das Edificagdes @
e}
= - : z oya)
ldentificagdo: Area Churrasqueira qu
= w
=~
Custo Unitario Basico (CUB): RS 1.365,54 % 3
o
Data Base: SETEMBRO/2018 g %”
£98
=]
Dados da Edificagdo 2 §
c O
E o
Area Construida (m?): 80,93 28
|dade Real (anos): 30 g ®
SR
Classe: Residencial Elevador Sim | ] 39
Grupo: Casa Néo [ X ] 06 2
® oo
Padrdo: Simples Minimo [ X ) 2 <8f
Médio () sS
Estudo: IBAPE-SP Mdximo ( ] 2 §
Coeficiente R-8N: 1251 o 9
T Q
i
Valor Unitdrio 2 E
38
[
VU= CUB x Coeficiente R-8N S5
Vu = RS 1.708,32 S 3
2 c
-
Valor da Edificagdo Nova 8 3
F A3
VeN = Area Construida x Valor Unitario g §
Vel = RS 138.253,98 g s
Q5
Depreciagdo - Mélodo de Ross-Heidecke ZQ
25
0O ®
Estado de Conservacdo: entre reparos importantes e sem valor ';,J g
Previs@io de Vida Utll [anos): 70 § %
Valor Residual (R): 20,00% <3
IR em % da VU: 43% |dade Real / Prev. Vida Util 5 8
K 0,174 25
T3
2 Eg
Fator de Adequagdo = R 5.8
FOC = 0,200 S g
o9
8%
Valor da Edifica¢do s 8
0w C
)
Ve = VeN x FOC go
Ve = RS 27.650,80 29
(SR
s
o
QL '©
8 £
oD
..9 o
6 o
g
c
2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B4 marcosbigatto@terra.com.br 71 §
@
L O




fls. 775

Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

Meétodo da Quantificagdo do Custo das Edificacdes

|dentificagdo: Casa de Hospedes
Custo Unitario Basico (CUB): RS 1.365,56
Data Base: SETEMBRO/2018
Dados da Edificagdo
Area Construida (m?): 131,04
|dade Real (anos): 30

Classe: Residencial Elevador Sim | ]
Grupo: Casa Nao ( X ]
Padrdo: Simples Minimao (X ]
Iedio (]
Estudo: IBAPE-SP Maximo [ ]

Coeficiente R-8N: 1,251

Valor Unitdrio

Wi = CUB x Coeficiente R-8N
RS 1.708,32

=
c
Il

Valor da Edificagdo Nova

VeN= Area Construida x Valor Unitario
YeN = RS 223.857.67

Depreciagdo - Método de Ross-Heidecke

Estado de Conservacdo: entre reparos importantes e sem valor
Previs@io de Vida Ut (ancs): 70
Valor Residual (R): 20,00%
IR em % da VU: 43% |dade Real / Prev. Vida Utll
K: 0,174
Fator de Adegquagdo = R
FOC = 0,200

Valor da Edificagdo
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Ve= VeN x FOC
Ve = RS 44.771,53
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Método da Quantificagdo do Custo das Edificagdes

ldentificacdo:

Casa do Caseiro

Custo Unitario Basico (CUB):
Data Base:

RS 1.365,56
SETEMBRO/2018

Area Construida (m?):
ldade Real (anos):

Classe:
Grupo:
Fadrdo:

Estudo:
Coeficiente R-8N:

Dados da Edificagdo

35,87
30

Residencial
Casa
Econdomico

IBAPE-SP
1,070

Elevador Sim | )

Nao ( X )
finimo ( |
Medio (X )
Maximo ( ]

Valor Unitario

Vi = CUB x Coeficiente E-8N
Vi = RS 1.441,15
Valor da Edificagdo Nova
VeN = Area Construida x Valor Unitario
VeN = RS 52.411,42

Depreciagdo - Método de Ross-Heidecke

Estado de Conservacdo:

entre reparos importantes e sem valor

Previs@io de Vida Util (anos): 70
Yalor Residual (R): 20,00%
IR em % da VU: 43% |dade Real / Prev. Vida Util
K: 0,174
Fator de Adequacdo = R
FOC = 0,200
Valor da Edificacdo
Ve = VeN x FOC
Ve = RS 10.482.28
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VIl.4.1 - Valor Total das Edificacoes

Casa Sede

Saldo de Festas
Garagem da Casa Sede
Sauna / Vestidrio
Area Churrasqueira
Casa de Hospedes

Casa de Caseiro

.................................................................

.........................................................................

.................................................................

...................................................

------------------------------------------------------------

.............................................................

R$ 31.479,1

R$ 105.911,01
R$ 115.591,46

6

R$ 27.138,30
R$ 27.650,80
R$ 44.771,53
R$ 10.482,28

VIl.4.2 - Especificacao Avaliacao das Edificacoes

= Graus
ltem Descricao m M 7
o Pela utilizacao de custo
Estiriativa do Pela elaboracio de P?J:Hﬂ:liﬁﬁ?cge m;::m unitarie basico para
1 aiaitn Alliabe ercamento, no minimo Gilath semeihar‘?lz ai projeto diferente do
: sintético prol b projelo padréo, com os
prosap devidos ajustes
2 BEDI Caleulado Justificado Arbitrado
Calculada por levantamento | Calculada por metodos
Depreciagdo do custo de recuperacao do tecnicos consagr_adas. .
3 fisica bem, para deix&-lo no estado | considerando-se idade, Arbitrada
de nove ou Casos de bens vida util e estado de
novos ou projetos hipotéticos conservacao
Graus ]| ] |
Pontos minimos 7 5 3

Itens obrigatdrios no grau
carrespondente

1, com os demais
no minimo no grau
1]

1 e 2, no minimo no
grau 1l

todos, no minimo no
grau |
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VII.5 - Valor Total do Iméovel

O valor de mercado do imovel serd dado pela somatdria entre o
valor de terreno mais o valor das edificacdoes anteriormente

calculados.

VI=VT+ VE
TEITENO ettt R$ 488.408,70

EQIfICACOES weviiiiiieeeeee e R$ 335.886,24

TOTAL e e e R$ 824.294,94

VII.5.1 - Especificacdo da Avaliagcdo (Método Evolutivo)
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Grau
Itemn Descrigao
mn 1l I
Grau | de
Grau Ill de Grau |l de =
] Estimativa do fundamentacdo no fundamentacdo no fundarmnztn{:ggau H
valor do terreno método comparativo método comparativo comparativ ou no
ou no nvelutivo ou no involutivo involutive
Grau Il de Grau | de
& 1 2
Estimativa dos fund;rma:nltlciif;n s fundamentacdo no fundamentacao no
2 custos de PR método da método da
reedicao quantificagio do custo quamﬂc;gan do quantlgiuc;gao do
Fator de Inferido em mercado . ;
S comercializagdo semeihante AU FRRREE
Graus i I |
Pontos minimos 8 5 3
>
tens obrigatorios no 1 Er?ir?ii?; ?103 L 1 e 2, no minimo no 2 Todos, no minimo no
grau correspondente grau | grau |
grau [l
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VIl - Conclusao

Diante do todo exposto, conclui-se que o valor de mercado do
imoével composto pelas matriculas registradas no Cartério de
Imbveis de Atibaia sob o n° 53.723 e n° 53.724, €, em nUmeros

redondos:

Valor do Imovel —= Mat. 53.723 + 53.724 CRI Atibaia/SP

RS 825.000,00

(Oitocentos e Vinte Cinco Mil Reais)

- Ovutubro / 2018 -

Obs. 1: Os padrdes das edificagdes, assim como seu estado de conservagdo, foram

readequados em virtude do seu obsoletismo.

Obs. 2: Referidas edificacdes, comercialmente, possuem somente valor residual (20%
em relacdo ao valor de novo) a edificacdo sem valor. Ou seja, num cendrio otimista
€ possivel a liquidez do imdével considerando-se o valor residual das edificacdes —
conforme apontado acima (R$ 825.000,00); em um cendrio mais provavel, a liquidez
do imodvel ird ocorrer desconsiderando-se o valor das edificacdes (R$ 490.000,00 —
valor minimo dos 02 terrenos juntos), pois € pouco provdavel que haja algum

interessado em recuperar edificacdes tdo depreciadas.

Obs. 3: E possivel que as glebas sejom vendidas separadamente. Neste caso, o valor
de cada terreno é R$ 305.000,00. Desta forma, a gleba 07 composta pelo Saldo de
Festas + Vestidrio, possui valor de R$ 450.000,00, e a gleba 08 composta pela casa
sede + garagem + churrasqueira + casa de hdspedes + casa de caseiro, possui valor
de R$ 525.000,00.
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IX - Quesitos do Requerido

01). Queira o Douto Perito Judicial informar qual o valor atual do
imovel, considerando que ja foi realizada pelo Expert a avaliagcdo
do bem, devendo para tanto respeitar as mesmas diretrizes que lhe
foram impostas quando ao seu funcionamento anterior nestes
autos (apds a impugnacdo pelo Executado e/ou pelo Assistente
Técnico do Executado, seja no seu parecer técnico, seja nas suas

manifestacoes).

RESPOSTA: Vide item VI - Conclusado. Complementando, é
importante esclarecer que indices econdmicos eventualmente
utilizados para atualizacdo de valor, nem sempre refletem a

situacdo atual do mercado imobilidrio para determinada regido.

02). Considerando que o imoével objeto desta avaliacdo é
constitfuido por 2 (duas) maftriculas independentes e auténomas, e
que os 2 (dois) terrenos estdo separados por um caminho interno,
asfaltado, e com benfeitorias em cada gleba, distintas e
independentes, o que permite tanto sua avaliacdo como a futura
alienacdo de forma individualizada, queira o D. Expert avaliar
ambos os imoveis de forma separada, considerando cada terreno

e maftricula de per si, com suas respectivas benfeitorias.

RESPOSTA: Vide item VIl — Conclusdo.

-
0
>
S
[22]
B
©
X
o
N
Q
=
h
-~
N~
o
IS
5}
[%2]
o
i)
=}
©
[%2]
o
c
o
o
I
@
o
<)
3
©
o
o
©
w
[}
©
o
o
T
8
(2]
w
o
°
©
Q
=
[2]
=}
3
[}
°
©
c
=}
e}
—
|_
1}
O
|_
}_
<
Q
m
o
[m)]
o
<
-}
[m)]
L
n
o
&)
e
<
=
—
e}
a
O
L
C
o}
£
©
=
2
s}
o
°
©
=
[}
(%]
©
©
£
2
—_
e}
o
°
S
a
Q
o
0
o
L
C
[}

o
1l
<t
L
0]
[e0]
o
o
2
©
‘Q
(@]
()
o
©
o
S
©
I
o
2
=
o
I
™
Y
Yo}
N
[e0]
<
o
o
o
o
(9]
(2]
[0
o
o
—
o
o
[0
£
—
S
£
S
S
)
g
c
[0
£
=}
[&]
o
(m)]
S
(@]
[
[0
—
X3}
c
o
O
—
=
Keo)
©
~
(@]
o
=
©
=
=)
©
©
ko
(2]
®
s
—
S
(2]
2
g
2
had
~
(2]
Q
h
(2]
Q.
=]
N
[0)
=
(7]
o
[0
0
(2]
(0]
[&]
©
T
£
=)
—
o
o
—
=
“0_)
c
o
(@]
©
—
©
o

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B4 marcosbigatto@terra.com.br 77




fls. 781

Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

X = Encerramento

Consta, o presente LAUDO, de 78 (setenta e oito) folhas digitadas,
vindo esta Ultima datada e assinada por este Perito Judicial, mais

0 seguinte anexo:

ANEXO | - CROQUI DAS EDIFICACOES

Desde jd, este signatario se coloca ao inteiro dispor desse M.M.
juizo para dirimir quaisquer duvidas sobre o trabalho apresentado

ou efetuar complementagoes necessdrias.

Termos em que,

P. deferimento.

Atibaia, 30 de outubro de 2.018.

Eng. Marcos Eduardo Bigatto — CREA 506.105.315-0
Membro Titular do IBAPE/SP n°. 1507
P&s-Graduado do Curso de Pericias de Engenharia e Avaliagcdes

P&s-Graduado do Curso de Eng. de Seguranca do Trabalho
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CROQUI DAS EDIFICACOES
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EXCEIENTISSIMA SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA
12 VARA CIVELDA COMARCA DEATIBAIA - SP

Autosn®: 0004875-83.2011.8.26.0048

MARCOS EDUARDO BIGATIO, engenheiro civilie de seguranca do
trabalho, Perito Judicial, nomeado nos Autosda Carta Precatona

Civel, requerida por ARGEU PERES GUNIERRES e outros em face de
HAROIDO DOMINGOSBERTONI atendendo a r. decisao de fls. 802
dos Autos vem, respeitosamente, a Vossa Presenca pama

apresentaros seguintes

ESCIAREC IMENTO S

Termosem que,
P. defernmento.

Atibaia, 08 de abrnlde 2.019.

Perto Judicial: Marcos Eduardo Biga tto

Membro Ttulardo IBAPE/ SP n°. 1507
P6s-Graduado do Curso de Periciasde Engenharia e Avaliagcdes

P6s-Graduado do Curso de Eng.de Seguranca do Trabalho

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B Mmarcosbigatto@terra.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 08/04/2019 as 17:32 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004875-83.2011.8.26.0048 e codigo 46C1EF8.
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I- Preliminares

- O Perito entregou o Iaudo de Avaliacdo, anexado aosautosas

fls. 704 - 783;

- As fls. 790 — 793 o Requendo apresentou Parecer Tecnico

Parcialmente Divergente;

-O Requerido se manifestoude maneira parcialmente disc ordante

acerca do laudo de avaliacao, fls. 794 - 796.

-Veio entdo ar.decisido, fls. 802, mtimando o Perito a se manifestar
quanto a parcial mpugnacdo do Requendo, o que serd feito a

se g urr.

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B Mmarcosbigatto@terra.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 08/04/2019 as 17:32 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004875-83.2011.8.26.0048 e codigo 46C1EF8.
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II- Manifestacao do Requerido (fls. 794 - 796)

O im6velpenhorado possuiduasmatriculasdistintase que formam

glebasindependentessobre asquaisestdo ergidasbenfeitonas.

Feita a avaliacdo pelo Perto, chegou-se ao montante de R$
825.000,00 para a alienacdo conjunta do im6vel ou R$ 450.000,00
para a Gleba 07 e R$ 525.000,00 para a Gleba 08, totalizando o
valorde R$ 975.000,00 para todo o im6vel

O valoracima indicado jA é o resultado da depreciacdao de 80%

dasedificacoes, considlerando o estado atualdasbenfeitonas.

Dessa forma, ndo procede a segunda observaciao da conclusido
contida no Iaudo,a qualafima de forma eminentemente pessoal
e ndo técnica que “em um cendrno mais provdvel a liquidez do
imévelird ocomerdesconsiderando-se o valordasedificacdes (R$
490.000,00 — valor minimo dos 02 termmenos juntos), pois é pouco
provdvel que hajao algum interessado em recupemredificacdes
tGdo depreciadas“, posto que ao Perto Judicial ndo é dada a
oportunidade de manifestacdo de opinidbes sobre o desenmlar

futuro do processo (no caso,extemando opinido pessoal).

Porestasrazdoesque levam e objetivamente a impugnac¢éo parcial

do laudo,dessa mera e subjetiva opinido lancada.

Isto posto, requerse homologue o valor individualzado de cada

gleba conforme consta da obs. 3 do Iaudo Oficial—R$ 975.000,00.

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 marcoshigatto@terra.com.br

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 08/04/2019 as 17:32 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004875-83.2011.8.26.0048 e codigo 46C1EF8.
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III- Esclarecimentos do Perito Judicial

Os bens objetos da penhora tratam-se de iméveis em situacéao
atipica —poisasedificacoesnelesimplantadasse encontram muito

depreciadas,em estado de abandono porlongo periodo.

Deste modo,é pouco provavelque hajam interessadosnosiméveis
que pretendam recuperar e utilizar tais edificacoes. Por este
motivo,no laudo de avaliacio foiindicada a faixa de varacéao de
precosadmitidoscomo tolerdveis, conforme estipulado pela ABNT
NBR 14653-2:2001 Avaliacdao de Bens— Procedimentos Gerais, item

7.7.1,e também o diagnéstico de mercado conforme item 7.7.2.

7.7.1 Valor de mercado do bem

A identificacao do valor deve ser efetuada sequndo a metodologia que melhor se aplique ao mercado de insercao do
bem e a partir do tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:

a) arredondar o resultado de sua avaliacéo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado;

b) indicar a faixa de variacdo de precos do mercado admitida como toleravel em relacéo ao valor final, desde que
indicada a probabilidade associada.

7.7.2 Diagnostico do mercado

O engenheiro de avaliacbes, conforme a finalidade da avaliacdo, deve analisar o mercado onde se situa o bem
avaliando de forma a indicar, no laudo, a liquidez deste bem e, tanto quanto possivel, relatar a estrutura, a conduta e o
desempenho do mercado.

Quanto ao valorindividualizado do imével, é sabido que glebas
maiorespossuem valormenorem relacdo a glebasmenores,daia
razdo da existéncia do fator de area (ou grandeza de area).
Portanto, considerando-se os iméveis como um todo (uma unica
propriedade), o valorda parcela tereno é menorem relacdo aos

valoresindividualizados.

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B Mmarcosbigatto@terra.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 08/04/2019 as 17:32 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004875-83.2011.8.26.0048 e codigo 46C1EF8.



'843109% 061p0d 8 8400°92°8° L LOZ £8-G/81000 0SS200.4d 0 dwlojul ‘op ojuswnoodeloualsjuoiuge/bdyenbipeised/iq-snl-dshiless;/:sdny ais o assaode ‘|eulblo o Judjuod eled
" 2€iLL Se 6102/70/80 W Soine sou opelaq| ‘ojned 0eS op Opejs3 op EO)SN 9p [eungul @ OL1v9Olg OAYYNAI SODHVIN Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euifblio op eidod § ojusundop 8js3

|gﬂ5ﬁ90

CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

Marcos E. B
Engenheiro Civil
as
no

cao -

B¢ marcoshigatto@terra.com.br

todas
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devidamente fundamentadas
conforme as nommas vigentes.

Sao
cormpo do Iaudo de Ava

conclusoes

II- Conclusao
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IV - Encemamento

Da por terminado o seu trabalho, que é composto de 06 (seis)
folhas digitadas, vindo esta dltima datada e assinada atravésde

certificado digital

Em atencdo ao disposto nos Antigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolu¢dao n“233do CNJe no Provime nto CSM n“2306/2015, informa
que se encontram a disposicdo daspartes, respectwvosadvogados,
e demais interessados no site do TJISP, Link de Acesso ao Publico
Exte mo, http://www.tjsp .jus.br/Auxiliare sdaJustica (ou seguime nto
processos/serwigcos/cadastro de auxiiares da justica), “Cumculum
Vitae”, Carteira de Habilitacdo (CREA) e Diploma de Engenhana
Cwil(Gradua¢ao — PUCCAMP).

Termosem que,
P. deferimento.

Atibaia, 08 de abrnlde 2.019.

Perto Judicial: Marcos Eduardo Biga tto

Membro Ttulardo IBAPE/ SP n°. 1507
P6s-Graduado do Curso de Periciasde Engenharia e Avaliacoes

P6s-Graduado do Curso de Eng.de Seguranca do Trabalho
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