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RESUMD DE VALORES

IMOVEL “A”

MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA — ESTADO DE SAQ PAULQ.
Imével situado na Rua Jodo de Deus Gongalves, n:2 80 (Area’A);,
Vila $36963€; PérimétroUrbane do Municigio de BoriJésus dos Perddes,
Coriarca dé Atibaia; Estado dé 536 Paulo,.

VALOR DO IMOVEL - RS 1.630.000,00
(um milh3o e seiscentos e trinta mil reais)
- valido para Junho de 2017 -

IMOVEL “B”

MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMQVEIS DE ATIBAIA — ESTADQ DE SAQ PALLQ,
Imovel'sitiiado halRuia-16d0 de Deiis Goncalves; n.2 90 (Afea B)..

=

Vila $30 1656, |Perimétro: Urbano doIMunicipio de Bom J&siis dos Perdoes;

VALOR DO IMOVEL - R$ 283.000,00
(duzentos e oitenta e trés mil reais)
- valido para Junho de 2017 -

IMOVEL “C”

MATRICULA DE N.2 116.588, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA.— ESTADQ DE.SAQ PAULQ.
Imoével'situado nalRiia Jo36 de:Détis Goncalves, n:2 100 (AreaC):.

e b e

Vila $561165¢, |Perimetro;Urbanc doIMinicinie dé:Bom J&sus dosPerddes; .

VALOR DO IMOVEL - RS 212.000,00
(duzentos e doze mil reais)
- valido para Junho de 2017 -
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IMOVEL “D”

MATRICULA DE N.2 6.841, DO CARTORIO DO REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA — ESTADQ DE SAQ PAULQ.
Im6vel situado nalRua José Luiz dé Abreil, n:2 276 (paite do lote 01! da)
guadra 08), Vila $30.105€: Perimetio Urbano do Miinicipio de
Boim Jesus dosiPerdees; Comatca de Atibaia; Estado de'Sao Paulo.

VALOR DO IMOVEL - RS 220.000,00
(duzentos e vinte mil reais)
- valido para Junho de 2017 -

R$ 2.345,000,00

(dois milhdes e trezentos e quarenta

e cinco mil reais).

—valido para Junho de 2017 -
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11

CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tratase a presente dos Autos da Ag¢do de Execugdo de Titulo

Extraiudicial, alvizada pelo Banco ttau S/A, em face de Rafael Gabriel Migliolli e

outros, Autos ne 1002099-53,2015.8.26.0695, ewm curso no Foro Distrital de

Nazareé Paulista — Comarea de Afibala - SP.

O presente laudo tem por obietivo determinar o vdlor de mercado dos

Imovels abaixo descritos:

IMOVEL “A”

MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMQVEIS DE ATIBAIA - ESTADQ DE SAQ PALLQ.
Imével situado na Rua Jodo de Deus Gongalves,n:2 80 (Area Al;,
Vila $3646s¢é,. Périmétro!Urbans do Municipic deé BoriJésus dos Pérdaes,
Comarea dé Atibaia; Estads de $36 Paulo.. |

IMOVEL “B”

MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMQVEIS DE ATIBAIA — ESTADQ DE.SAQ PAULQ.
Imovel'sitiado nalRiia J0ao de Déiis Gongalves; n.2 90 (Area B),

Vila $50'165¢,|Perimétro:Urbans doIMunicibio dé Bom 1&siis dos Perdaes;.

Comarca dé Atibaia, Estado de'Sao Paiile:,

IMOVEL “C”

MATRICULA DE N.2 116.588, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMQVEIS DE ATIBAIA - ESTADQ DE SAQ PAULQ.
Imével sitiiado nalRiia 1636 dé Déls Goncalves, nie 100 (Aréa C)::

Vila $301056;{Perimeétro Urbario doIMunicipio dé Bom Jesiis dosPerdoes;

Commarca de Atibaia; Estade de Sao Pailo.,
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IMOVEL “D”

MATRICULA DE N.2 6.841, DO CARTORIO DO REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA — ESTADQ DE SAQ PAULQ.
Imo6vel situado nalRiia José Luiz dé Abreii, 02 276 (paite do lote 01! da)
guadra 08), Vila $30:105€: Perimetio Urbano do Miinicipio de
Bom Jesiis dosIPerdees; Comarca de Atibaia; Estado de'Sao Paulo.

saneddo o processo, fora deferida a prova pericial, sendo nomeado,

para exercer as funcdes de Perito Oficial do llustre Magistrado, o signatdrio deste.

As partes nao indicaram assistente técnico, dssim como também néo

formularam "rol” de quesitos para o presente caso,

AMBITOD DD TRABALHD

Deferida a prova pericial, através do honroso despacho de fl., e pela
andlise dos elementos constantes nos autos, o enfendimento do Perito, o presente
trabalho deverd ter a finalidade de determinar o "valor de mercado” dos imdveis,

obietos da presente agaio, para dliendacdo arraves de hasta publica,
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VISTORIA

ApOs minucioso estudo da matéria, procedeun-se vistorla nos imovels,
obletos da acdo, coletando informacdes com o designio de subsidiar o Benemérito
Magistrado, que, com seu dlfo grau de zelo e discernimento, muito bem sabera

decidir sobre a causa, auxliado pelos dados fornecidos pelo signatario.

Destarte, diligenciou-se go local dos mesmos, para angariar todos o5
elementos necessdrios a feltura do laudo, tendo sido andlisadas defalhadamente
as suas propriedades vo tocante a locdlizagdo, conformacao, padrdo construtivo,
estado de conservacdio, e efc., 0s qudis serdo minuciosamente consubstanciados

adiante,

Assim, passa-se, portanto, a dpresenta-los, detaliando todas as suas
caracteristicas ntrinsecas e extrinsecas, com base nas Informacdes, razbes e fatos

narrado-apurados, demonstrados por melo de documentacdo fotogrdafica,
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IMOVEL “A”

* MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA,
ESTADO DE SAO PAULO.

Imével situado na Rua lado de Deus Gongalves,
n.2 80 (Area A), Vila Sdo José,
Perimetro Urbana do Municipio de
Bom Jesus das Perdoes,

Comarca de Atibaia,

Estado de Sao Paulo.
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RESUMO

Em estrita observincia dgo respeltavel despdcho de fl. 95 dos aufos,
0 presente laudo visa apresentar os subsidios técnicos indispensavels d correta e

criteriosa covisignacdo do “valor de wercado” do imdvel abaixo descrito!

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA

COMARCA DE ATIBAIA, ESTADO DE SAQ PAULO.
Imévél situadd na Rua'loas dé Déus Gancaives, .2 80 (AreaAl,,

Vila §30 José; Perimetro Urbano do Muriicioio dé Nazaré Paulista;.
\Comarca de Atibaia; Estado de S&o:Paulo.:
VALOR DO IMOVEL (RS)

RS 1.630.000,00

(um milhdo e seiscentos e trinta mil reais)
—vilido para Junho/2017 —

-FOTO DE N.201 -

Vista do frontispicio do imdvel avaliando, tomada pela via acima citada.
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1 - SITUACAD E CARACTERISTICAS GERAIS:

O imovel, obieto da acdo, locdliza-se na Rua Jodio de Deus Gongalves,
ne 80 (Area &) Vila Sao José, Perimetro Urbano do Municipio de Bom Jesus dos

Perddes, Comarca de Atibaia, Estado de Sdo Paulo,

Aboaixo, temos parte do wdpa da cidade de Bow Jesus dos Perddes,

observando-se a viag onde se insere o imovel em exame e as sudas clrcunvizinhas:

FIGURA 1

Fonte; http://maps.google.com/

De dacordo com o Sistemd de Posiclonamento Globdl, conhecido por

GPS, s pontos de coordenddas geodésicas do imdvel sao:

v Latitude : 2378'6.26'S

v longitude ! 46027'39.82°0
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A figura a seguir ilustra uma fotografia aérea da vegido do imovel em questdo,

com dlfitude do ponto de visgio de 2.250 metros, na qual fol possivel identificd-lo!

FIGURA 2

Google Earth

Fonte: Google Earth

Abaixo, tem-se outra vista aerea, na qual se observa o local do Imovel, com maior

proximidade (altitude do ponto de viséio de 1.170,00 metros):

FIGURA 3

Fonte: Google Earth
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2 - SITUACAD, SEGUNDD A MUNICIPALIDADE:

De acordo com a Prefeitura Muwicipal de Bom Jesus dos Perddes, o

imovel possui a seguinte situacdo:

Inscrigéio cadastral : 004.00.AA00360,016
Proprietario : Rafael Gabriel Miglioll
Valor venal do imdvel : R$ 393.558,83

Certiddio emitida pela Prefeitura Municipal de Bom Jesus dos Perddes - SP:

PG MNP AL B R GOX PEADOES
DEPALTLSERT D 8 FMANCRS
R T

Insta frisar que o perito néo redlizou qualguer tipo de consulta junfo
a Muwiclpalidade vo sentido de existéncia de débitos relativos ao Imposto Predial e

Territorial WUrbano (IPTA),
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3 - MELHORAMENTOS PUBLICDS:

O local ¢ dotado de todos os melhoramentos publicos essencidls e
disponivels, tais como: guidgs e sarietas de concreto, pavimentdacdo asfdltica, rede
de dgua, rede de esgoto, rede de dguas pluvidis, comunicagdes, iluminagdao publica

e dowiciliar, coleta de lixo, arborizagdo, correlos e transporte coletivo.

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAD:

O local apresenta cardcteristicas de uso comercial e industrial, de

densidade demogrdfica baixa,

A destinacdio residenclal é caracterizada por cdsas térreads,
assobradadas, geminadas e individudis, com os seguintes padrdes construtivos:

simples, médlio e superior,

Ja a ocupacdo comercial é bastante diversificada, com vdrios pontos
comerclais e de servicos, observando-se: bares, lanchonetes, imobllidrias, postos de
servicos, lava - rdpidos, chaveiros, cabeleireiros, dcougues, clinica veterindria,
agéncias de automovels, video - locadora, autoescola, padarias, pizzarias,
academia de gindstica, supermercados, consultorio dentdrio, papelarias, oficinas
mecdnicas, depdsitos de materigls para construcdio, agéncids bancarias, dentre

outros, locdlizados do longo da Rua Joao de Deus Gongalves e nos logradouros

.
adlacentes,
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5 - CARACTERISTICAS ESPECIFICAS:

5.1 - TERRENO:

O terreno onde se situa o imovel possui toda a quadra delimitada pelas
vias retro elucldadas no topico 1. O solo apdrenta ser seco e firme para receber
construcdes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, ds posturds municipdis

e de normds tecnicas,

DESCRICAD DD IMDVEL CONFORME MATRICULA DE N2 116.586, DD

CARTORID DE REGISTRD DE IMOVEIS DA COMARCA DE ATIBAIA - SP:

medindo 27,37 wetros de frente para a Rua Jodo de Deus
Gongalves; do lado direito de guem da rua olha para o imovel,
mede 47,50 wetros confrontando com a propriedade de José
Oliveira Canedo; do lade esquerdo, seguindo a mesma orientacdo,
mede 29,39 metros, confrontando com a Area B (matricula de
ne 116.587); e 29,89 metros nos fundos confrontando com parte da

propriedade de Ana da Aparecida dos Santos,

Formato : Irregular
Topografia : plana
Nivel : da rua
Situdacao ; melo de quadra
Area : 904,79 m?
Te (Bt 1) BTSAAZE BIRBTBEE o bi: WELA T GNEAT ALt UL O
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5.2 - BENFEITORIAS:

De acordo com a vistoria empreendida no local, assim como do gue se

pbde verificar das informacdes documentdls e testemunials pessodls, fem-se:

O Perito, para coletar os subsidios necessarios a elaboracao do seu
laudo, fol recepcionado pelo Sr. Ronaldo Ramires, que se identificou como gerente

da empresa requerida, percorrendo todo o espaco da proprieddde.

No decorrer da vistorid, observou-se due a dred da benfeitoria erd
mdior gue aquela informada pela Prefeitura Muwicipal de Bowm Jesus dos Perddes.

Diante de tal fato, opfou por aferi-la e chegou ao seguinte resultado:

O imdvel, obieto da presente acédio, possul drea total construida de
028,66 m2 (novecentos e vinte e oito metros quadrados e sessenta e seis decimetros

quadrados), grandeza esta obtida por meio de medicdo efefuada “in loco”,

Assim, com o trabalhno de vistoria técnica levado a efeito, constatou-se

o seguinte:

Totaliza 338,77 m2 (trezentos e trinta e oito metros quadrados e mais

sefenta e sete decimetros quadrados).
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Pode classificar-se no padréo “adlpéo medie - lmite hnferior’, cuia
idade ¢ de, aproximadamente, 10 (dez) anos, encontrando-se em bom estado de
CONsenVacdo e Uso, e, segundo a classificagdo do estude. “Velores. de Edifiegicdes de

Imdvels Urbanos de Séo Paulo (2002)", enquadra-se na referéncia (E): Necessitando

Reparos Simples.

A citada benfeitoria espelha o que consta o estudo citado, "in verbis”:

Com um pavimento ou mais, profetados para vdos, em geral, superiores a

dez metros, utilizando estruturas metdlicas ou de conereto pré-moldado ou
armado no local. Coberturas metdlicas ou telhas pré-moldadas de concreto
protendido. Fachadas com tratamento arquiteténica simples, pintadas a
ldtex, com revestimento de cerdmica ou outros materiais. Areas externas
com piso cimentado ou concreto simples, podendo ter partes ajardinadas.
Caracterizam-se pela aplicacdo de materiais de acabamentos econémicos,
tais como:

Pisos: concreto estruturado nas dreas dos galpdes; cerdmica, vinilico, carpete
ou outros nas demais dependéncias.

Paredes: pintura a ldtex sobre embogo ou reboco, barra impermedvel ou
azulejo nos banheiros,

Instalacdes hidraulicas: completas, com louca sanitdria e metais comuns,
Instalacées elétricas: completas, com distribuicde em circuitos
independentes.

Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

E constituido pelas seguintes dependéncias: escritorio, recepedo e 02
(dois) sanitdrios, sendo um masculing e outro femining; totalizando 39,22 m2 (trinta

e nove metros quadrados e mais vinte e dois decimetros quadrados),

Rua Dom GioconDo GROTTI, N.° 675, PARQUE SA0 RAFAEL, SA0 PauLo - 5P CEP OEZ11-120
TeEL.: (Oxx1 1} 2754-4261 / 2753-7025 E-MAIL! WELLINGTONBATALHA@UOL.COM,.BR

fls. 174

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiIVIL
CREA 5.063.484.496/D 23

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOPICA

Reparos Simples.

Pode classificar-se no padréo “escritério econdmico - limite: médior,

cua idade é de, aproximadamente, 10 (dez) anos, encontrando-se em bom estado

de conservagdo e uso, e, segundo a classificacdo do estuds Valares. de:Edificaces:

de Imdvels Urbanos de Sdo Paule (2002)", enquadrad-se na dlinea (E): Necessitando

A citada benfeitoria espelia o que consta no estudo clitado, “in verbis™:

Caracteristicas do padrdo construtivo “escritdrio econémico”

Edificacdes térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo a
estrutura convencional e sem preocupacdo com a funcionalidade ou o estilo
arquitetdnico. Ndo possuem elevador e normalmente néo dispéem de espaco
para estacionamento, 0s andares usualmente sio subdivididos em salas com
dimensées reduzidas, geralmente dotadas de banheiros coletivos no andar,
com instalacdes sumdrios e com aparelhos sanitdrios bdsico, de modelo
simples. O térreo pode apresentar destinagées diversas, tais como saldes,
oficinas ou lojas, sendo o acesso aos andares superiores feito através de
escadas e corredores estreitos, geralmente sem portaria. Fachadas sem
tratamento arquitetdnico, normalmente pintadas a ldtex sobre embogo ou
reboco, combinadas com caixilhos do tipo econdmico, fabricados com
material de qualidade inferior.

Caracterizam-se pela utilizagdo de poucos acabamentos, tanto nas dreas
privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: cerdmica comum, taco, forragdo, caco de cerdmica ou até cimentado
liso.

Paredes: pintura Iitex sobre emboco ou reboco, podendo dispor de barra
impermedvel nas dreas molhadas e, eventualmente, nas dreas de circulagdo
e escadarias.

Forros: pintura sobre embogo e reboco na propria laje.

Instalacdes elétricas: sumdrias, com nimero minimo de pontos de luz,

interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.
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Trata-se de edificacdo composta por 02 (dols) andares, isto é, térveo

e silperior, consoante discriminado adiante:

ANDAR TERRED:

£ composto pelas seguintes dependércias: 02 (duas) salas, sendo uma
de expedicao e outra da telefonista; almoxarifado, centro de servico compartilhado,
depdsito, banheiro e cozinha, encerrando 126,71 m2 (cento e vinte e seis metros

quadrados e mais setenta e um decimetros quadrados).

ANDAR SUPERIOR:
£ composto pelas seguintes dependéncias: 03 (frés) salas de escritdrio,
WC e copa, encerrando 126,71 m2 (cento e vinte e seis metros quadrados e mais

setenta e um decimetros quadrados).

Pode classificar-se no padrao “eseritdiio simples - limilie inferior’, cuia

ldade ¢ de, aproximadamente, 10 (dez) anos, encontrando-se em bom estado de
CONSEIVACAD e Uso, e, sequndo a classificacdo do estude “Vglores. de Edificacdes de

lmdvels Urbanos de Sdo Paulo (2002)', enquadra-se na dlinea (E): Necessitando

Reparos Simples.

A citada benfeitoria espelia o que constd no estudo citdado, “in verbis”:

Edificacdes com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas

obedecendo @ estrutura convencional e arquitetura interior e exterior
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simples. Os andares, subdivididos em salas com dimensdes reduzidas,
possuem banheiros que podem ser privativos ou coletivos, contendo apenas
instalagdes bdsicas e metais de modelo simples. Hall e corredores de larguras
reduzidas, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar
destinacdes diversas, tais como saldes ou lojas. Normalmente com poucas
vagas de estacionamento. Fachadas com tratamento arquiteténico simples,
normalmente pintadas a Idtex sobre embogo ou reboco, padendo ocorrer, na
principal, aplicacdo de pastilhas, ladrilhos ou equivalentes e caixilhos comuns
fabricados com material simples e vdos de pequenas dimensies.
Caracterizam-se pela utilizacdo de itens construtivos bdsicos e acabamentos
simples e econdmicos, de qualidade inferior, tanto na drea das unidades como
nas de uso comuns, tais como:

Pisos: cerdmica comum, taco, vinilico ou forracdo.

Paredes: pintura Ildtex comum sobre embogco ou reboco, com barra
impermedavel (cerdmica ou pintura) nas areas molhadas, nas dreas comuns e
nas escadarias.

Forros: pintura sobre embogo e reboco na prapria laje ou sobre plocas de
gesso.

Instalacées elétricas: sumdrias com niimero minimo de pontos de luz,

interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

ESCRITORID 2
Trata-se de edificacdo composta por 02 (dols) anddres, isto é, térreo

e superior, consoante discriminado adiante:

£ compreendido pelas seguintes dependéncias: sala de atendimento,
"Nall" de entrada, lavatorio e banheiro, encerrando 37,19 m2 (trinta e sete metros

quadrados e mais dezenove decimetros quadrados).
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ANDAR SUPERIOR:
£ compreendido pelas seguintes dependéncias: sacada descoberta e
02 (duas) salas, encerrando drea construida de 13,44 m? (treze metros quadrados

e mais quarenta e quatro decimetros quadrados).

Pode classificarse no padrdo “escrittrio econdmico - limifie meédio’,

cula idade é de, aproximadamente, 10 (dez) anos, encontrando-se em bom estado
de conservacdo e Uso, e, segundo a classificacdio do estuda “Velores. de Edificaedes.

de Imdveis Urbanos de Sao Paulo (2002)', enquadra-se na dlinea (E): Necessitando

Reparos Simples.

A citada benfeitoria espelia o que consta no estudo citado, “in verbis”:

Caracteristicas do padrdo construtivo “escritdrio econémico”

Edificacdes térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo a
estrutura convencional e sem preocupagdo com a funcionalidade ou o estilo
arquitetonico. Ndo possuem elevador e normalmente ndo dispdem de espago
para estacionamento. Os andares usualmente sdo subdivididos em salas com
dimensaes reduzidas, geralmente dotadas de banheiros coletivos no andar,
com instalagdes sumdrios e com aparelhos sanitdrios bdsico, de modelo
simples. O térreo pode apresentar destinacdes diversas, tais como saldes,
oficinas ou lojas, sendo o acesso aos andares superiores feito através de
escadas e corredores estreitos, geralmente sem portaria. Fachadas sem
tratamento arquitetdnico, normalmente pintadas a ldtex sobre emboco ou
reboco, combinadas com caixilhos do tipo econdmico, fabricados com
material de qualidade inferior.

Caracterizam-se pela utilizagdo de poucos acabamentos, tanto nas dreas

privativas como nas de uso comum, tais como:
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Pisos: cerdmica comum, taco, forracdo, caco de cerdmica ou até cimentado
liso.

Paredes: pintura ldtex sobre embogo ou reboco, podendo dispor de barra
impermedvel nas dreas molhadas e, eventualmente, nas dreas de circulagdo
e escadarias.

Forros: pintura sobre embogo e reboco na propria laje.

Instalagcdes elétricas: sumdrias, com numero minimo de pontos de luz,

interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Totaliza 116,35 m? (cento e dezesseis metros quadrados e mais trinta

e cinco decimetros quadrados),

Pode classificar-se no padrdo “colbertura superior < kuite: inferior’,

cuwa idade é de, aproximadamente, 05 (cinco) anos, encontrando-se em bom
estado de conservacdo e Wso, e, segundo a classificacdo do estudo “alpges de

Edificacdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo (2002)", enquadra-se na dlinea (E):

Necessitando Reparos Simples.

A citada benfeitoria espelia o que consta no estudo citado, “in verbis™:

Cobertura metalica, de fibrocimento ou material equivalente de grandes

vifos e pés direitos elevados, apoiada sobre estrutura metdlica ou de concreto
pré-moldado; com ou sem forro; sem fechamentos laterais; piso em concreto,

normalmente estruturado, podendo ter revestimentos diversos.
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£ constifuido pelas seguintes dependéncias: camara fria e deposito,

sendo que ambos ambientes estdo inacabados, encervando 95,39 m? (noventa e

cinco metros quadrados e mais trinta e nove decimetros quadrados),

Pode classificar-se no padrac “gellpdn econgmico: - linitierlaferian’, cuia

Reparos Simples.

idade ¢ de, aproximadamente, 10 (dez) anos, encontrando-se em bom estado de
CONSEINGCAT e Uso, e, segundo a classificacdo do estude “Vglgres. de Edificgcdes de

Imdvels Urbanos de Sédo Paulo (2002), enquadra-se na dlinea (E): Necessitando

A citada benfeitoria espelia o que consta no estudo cltado, "in verbis™:

Caracteristicas do padrdo construtivo “galpdo econémico”
Com um $6 pavimento e vios de pequenas proporgies, podendo chegar até
dez metros, fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto,
podendo ou ndo ser totalmente vedados. Cobertura em telhas de barro,
metdlicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de madeira ou metdlica, sem
forro. Fachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas a ldtex sobre
embogo ou reboco.

Caracterizam-se pela utilizacdo apenas de materiais de acabamentos
essenciais, tais como:

Pisos: em geral concreto ristico; podendo ter revestimento comum nos
banheiros.

Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura sobre rehoco,
eventualmente barra impermedvel nos banheiros.

Instalacées hidraulicas: sumdrias, dotado de aparelhos sanitdrios simples.
Instalacdes elétricas: minimas com poucos pontos de luz e tomadas,
podendo apresentar fingdes aparentes.

Esquadrias: madeira, aluminio e/ou ferro simples e de baixa qualidade.
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Totaliza 34,88 m? (trinta e quatro metros quadrados e mais oitenta e

oito decimetros quadrados),

Pode classificar-se no padréo *edse econ
idade ¢ de, aproximadamente, 10 (dez) anos, encontrando-se em bom estado de
CONSEINVGCAD € Uso, e, segundo a classificacdo do estude “Valores de Edifiedcdes de

Imdvels Urbanos de Sdo Paulo (2002)', enquadra-se na dlinea (E): Necessitando

Reparos Simples.

A citada benfeitoria espelira o que consta no estudo cltado, "in verbis™:

Caracteristicas do padrdo construtivo “casa econdmica”

Construidas sem preocupagcdo com projeto arquitetdnico, satisfazendo
distribuicdo interna bhdsica, compostas geralmente de dois ou mais comaodos,
cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sdo térreas, erigidas em estrutura
simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, total ou
parcialmente revestida, Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura
de madeira, podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico
ou revestidas com caco de cerdmica ou similar, Fachadas normalmente com
embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materigis construtivos bdsicos e pelo
emprego de acabamentos de qualidade inferior, restritos a alguns cémodos,
tais como:

Pisos: cimentado, cerdmica ou caco de cerdmica.

Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermedvel ou

azulejo comum nas dreas molhadas, eventualmente até o teto.
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Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a prépria
laje; ou sobre madeira comum.

Instalacées hidrdulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos
sanitdrios de louga comum e metais de modelo simples.

Instalacées elétricas: sumdrias, em geral embutidas e com niimero minimo
de pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econémicos e/ou ferro comum.

Ja a descricao contida a seguir define o estado de conservacdo das
edificactes retro aludidas, conforme covista no estudo “Vdlores de Edifieaedes de

Imdvels Urkbanos de Sdo Paulo (2002)', "ipsis litterls";

(E) Necessitando de Reparos Simples: Edificacdo cujo estado geral possa
ser recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural.

Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e elétrico.

Tem-se, com base nas informacdes retro, para o fator de adequacdo

ao obsoletismo fisico e estado de conservacdo, o quanto segue:

EDIFICACAO le I; % VIDA R K Foc
GALPAO 1 10 80 13 0,200 0,7590 0,8072

R. H. 10 70 14 0,200 0,7540 0,8032
ESCRITORIO 1 10 70 14 0,200 0,7540 0,8032
ESCRITORIO 2 10 70 14 0,200 0,7540 0,8032
COBERTURA 05 30 17 0,100 0,7375 0,7900
GALPAO 2 10 60 17 0,200 0,7375 0,7900
CHURRASQUEIRA 10 70 14 0,200 0,7540 0,8032

lFee=[R+K*(1-R)]
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dependeéncias individudalizadas, fora feita em funcdo de minuciosa vistoria téenica,

onde foram observadas as caracteristicas construtivas e de dacabamento de cada

A descricdio detalhada do imovel em estudo, com ds suas respectivas

ambiente vistorlado, conforme segue:

PISO clmentado;

PAREDES revestidas com argamassa e pinfura a oleo até ' dgltura;
FORRD estrutura de ferro, coberta com telfas de fibrocimento;
CAIXILHO(S) de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;
PORTA(S) de fervo pintado, com vidros, do tipo corredico.
ESCRITORID

PISO granito;

PAREDES ¢ revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRD i lale, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHO(S) de fervo pintado, com vidros, do tipo basculante;
PORTA(S) de fervo pintado,

RECEPCAD

PISO ; cerdimico;

PAREDES revestidds com argamassa e pintura latex;

FORRD : lale, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHO(S) : grade de ferro pintado;

PORTA(S) de madeira envernizada,
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SANITARIDS MASCULIND / FEMININD

PISD : cerdmico;

PAREDES revestidds com pastihas;

FORRD ; lale, revestida com argamassa e pinfurd ldtex:
CAIXILHO(S) : de fervo plntado, com vidros, do tipo basculante;
PORTA(S) de madeira enverizada,

SALA DE EXPEDICAD

PISO '. cerdimico;

PAREDES revestidas com argawassa e pintura larex;
FORRD | laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHO(S) de vidro temperado:

PORTA(S) de vidro temperado, do tipo corredico,
SALA DA TELEFONISTA

PISO : cerdmico;

PAREDES revestidas com argamassa e pintura latex;
FORRD : |lale, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHO(S) de vidro temperado;

PORTA(S) de vidro temperado,

CENTROD DE SERVICO COMPARTILHADD

PISO : porcelandato;

PAREDES revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO : laje, revestida com argamassa e pintura latex;

CAIXILHD(S) de vidro temperado, do tipo corredico;

PORTA(S) ! de vidro temperado, do tipo corredico,
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DEPOSITO

PISD : cerdmico;

PAREDES revestidas com argamassa e pintura latex;
FORRD ; lale, revestida com argamassa e pinfurd ldtex:
CAIXILHD(S) : NIHIL

PORTA(S) de Vidvo temperado.

BANHEIRD

PISO : cerdmico;

PAREDES revestidas com ceramica até ' altura;
FORROD : laje, revestida com argamassa e pinfura ldtex;
CAIXILHO(S) : de aluminio, com vidros, do Tipo corredico
PORTA(S) de madeira envernizada,

COZINHA

PISO ceramico;

PAREDES revestidas com ceramica, argamassa e pintura latex;
FORRD ; |laje, revestida com argamassa e pinfura ldtex;
CAIXILHO(S) : NIHIL

PORTA(S) de vidro temperado, do tipo corredico.

SALA 1

PISO : cerdmico;

PAREDES ! revestidas com argamassa e pintura latex;
FORROD ‘. de madeira enernizada,

CAIXILHO(S) de daluminio, com vidros, do tipo corredico;
PORTA(S) NIHIL
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SALA 2

PISD ’. cerdimico;

PAREDES revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRD : de madeira envernizada,

CAIXILHD(S) de daluminio, com vidros, do tipo corvedico;

PORTA(S) de vidro temperado.

WC

PISO ‘. ceramico;

PAREDES vevestidas com cerdmicad, argamassa e pintura latex;
FORRD ; laie, revestida com drgamdssd e pintura latex;
CAIXILHO(S) de Vidvo temperado, do tipo basculante;

PORTA(S) de madeira pintada,

COPA

PISD : ceramico;

PAREDES ! revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO ] laje, revestida com argamassa e pintura ldatex;
CAIXILHO(S) de aluminio anodizado, com vidros, do tipo corredico:
PORTA(S) de madeira pintada,

SALA 3

PISD : ceramico;

PAREDES vevestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRD : laje, revestida com argawmassa e pintura latex;
CAIXILHO(S) de aluminio anodizado, com vidros, do tipo corredico;
PORTA(S) ¢ de madeira pintada,
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SALA DE ATENDIMENTOD

PISO ceramico!

PAREDES revestidas com argamassa e pintura latex;

FORRD laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHO(S) de fervo pintado, com vidros, do tipo basculante:
PORTA(S) de fervo pintado.

"HALL" DE ENTRADA

PISO : cimentado;

PAREDES revestidas com drgamassa e pinfura a dleo até % altura;
FORRD lale, revestida cow argawassa e pintura latex,
CAIXILHO(S) blocos de vidro:

PORTA(S) de madeira envernizada,

LAVATORID

PISO cimentado;

PAREDES revestidas com drgamassa e pintura d dleo até ' daltura;
FORRD laie, revestida com argawassa e pinfura larex;
CAIXILHO(S) blocos de vidro:

PORTA(S) ¢ de fervo pintado.

BANHEIRD

PISO : ceramico;

PAREDES ! revestidas com cerdmica até o tefo;

FORRD lale, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante:
PORTA(S) de madeira envernizada,
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SALAS 1/ 2

PISD cergmico;

PAREDES revestidas com cerdmica até o tefo;

FORRD lale, revestida com argamassa e pintura ldtex;
CAIXILHO(S) de ferro pintado, com vidros, do tipo corredico;
PORTA(S) de ferro pintado.

DEPOSITO

PISO cimentado!

PAREDES | blocos parcialmente chaplscados;

FORRD laje, sem revestimento,

CAIXILHO(S) ! NIHIL

PORTA(S) de fervo pintado.

CAMARA FRIA

PISD : cimentado;

PAREDES ! blocos parcialmente chapiscados;

FORRD laie, sem revestimento;

CAIXILHO(S) : NIHIL

PORTA(S) NIHIL

PISO cimentado e terra batida;

PAREDES NIHIL

FORRD ! estrutura de ferro, coberta com telfas galvanizadas e de flora de vidro;
CAIXILHO(S) NIHIL

PORTA(S) NIHIL
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PISO '. porcelanato;

PAREDES ! revestidas com argamassa e pintura latex;
FORROD : estrutura de madelra, coberta com telfias tégula;
CAIXILHO(S) ! de aluminio, com vidros, do tipo corredlico;
PORTA(S) de aluminio, com vidros, do tipo corredico,

6 - DBSERVACDES COMPLEMENTARES:

Ressdlta-se que, atendendo ds prerrogativas do artigo 474, do Novo
Codigo de Processo CNIl, as partes foram nformadas dcerca do dia e hordrio da
vistoria, consoante pré-agenddamento procedido ds fls, 128/13 1 dos Autos, Porém,

nao houve o comparecimento de nenhuma delds na ocasido da mesma,

Visando ds questdes levantadas nos Autos, diligenciou-se ao local de
nteresse, obtendo fotografias, as quals, a seqguir, serdo apresentadas, precedidas
por legendas explicativas dos temas nelas enfocados, lembrando que dgs referidas

fotos retratam tao somente d situacans atual constatadat

_'.-"d*'l'
Lt
—
‘.f"r-‘.
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-FOTO DEN.2 01 -

Visdo da Rua Jodo de Deus Gongalves, no trecho onde se localiza o imovel,

objeto da presente acdo, podendo-se registrar os melhoramentos publicos

existentes.
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-FOTO DEN.202 -

Aspectos gerais, no sentido contrario de dire¢do, da Rua Jodo de Deus

Gongalves, do trecho onde se situa o imdvel em analise, notando-se os

melhoramentos publicos existentes.
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-FOTO DEN.2 03 -

Detalhe do frontispicio do imdvel avaliando, tomada por outro dngulo da

foto de n.2 01 (RESUMO).
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- FOTO DE N.2 04 -

Perspectiva, no sentido fundo-frente, do “galpdo 1”, podendo-se observar,

a direita, a edificacdo denominada como “recursos humanos”.
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- FOTO DE N.2 05 (RECURSOS HUMANOS) -

Vista do escritorio.
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- FOTO DE N.2 06 (RECURSOS HUMANOS) -

Visdo da recepc¢do.
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- FOTO DE N.2 07 (RECURSOS HUMANOS) -

Aspectos gerais do acesso aos sanitarios (masculino e feminino), podendo-
se registrar, a esquerda, a escada que da acesso ao andar superior, no qual

foram implantadas 03 (trés) salas com fechamento em estrutura de aluminio

e vidros.
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- FOTO DE N.2 08 -

Detalhe, no sentido frente-fundo, do “galpdo 1", verificando-se, aos fundos,

o “escritorio 1”, o qual é constituido por 02 (dois) andares.
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- FOTO DE N.2 09 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREO) -

Perspectiva da sala de expedigdo.
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- FOTO DE N.2 10 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREO) -

Fotografia andloga aquela antecedente, porém em outro enfoque.
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- FOTO DE N.2 11 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREO) -

Vista da sala da telefonista.
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- FOTO DE N.2 12 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREO) -

Visdo do almoxarifado.
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- FOTO DE N.2 13 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREOQ) -

Aspectos gerais do centro de servigo compartilhado.
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- FOTO DE N.2 14 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREO) -

Detalhe do depésito.
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- FOTO DE N.2 15 (ESCRITORIO 1 — ANDAR TERREOQ) -

Perspectiva do banheiro.
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- FOTO DE N.2 16 (ESCRITORIO 1 — ANDAR SUPERIOR) - -

Vista da cozinha.
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- FOTO DE N.2 17 (ESCRITORIO 1 — ANDAR SUPERIOR) -

Visdo da sala 1.
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- FOTO DE N.2 18 (ESCRITORIO 1 — ANDAR SUPERIOR) -

Idem a imagem precedente, mas em outro visual.
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- FOTO DE N.2 19 (ESCRITORIO 1 — ANDAR SUPERIOR) -

Aspectos gerais da sala 2.
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- FOTO DE N.2 20 (ESCRITORIO 1 — ANDAR SUPERIOR) -

llustracdo andloga aquela anterior, mas em outro angulo.
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- FOTO DE N.2 21 (ESCRITORIO 1 — ANDAR SUPERIOR) -

Detalhe do WC.
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- FOTO DE N.2 22 (ESCRITORIO 1 — ANDAR SUPERIOR) -

“H.u"lliiuuu.

Perspectiva da copa.
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- FOTO DE N.2 23 (ESCRITORIO 1 — ANDAR SUPERIOR) -

.
]

Fotografia andloga aguela antecedente, mas em outro enfoque.
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- FOTO DE N.2 24 -

Vista da lateral esquerda da edificagdo designada como” escritdrio 2”, a qual

é constituida por 02 (dois) andares.
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- FOTO DE N.2 25 (ESCRITORIO 2 — ANDAR TERREO) -

Visdo do “hall” de entrada.
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- FOTO DE N.2 26 -

Aspectos gerais da fachada da edificagdo denominada como “galpdo 2”.
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- FOTO DE N.2 27 (GALPAO 2) -

Detalhe da camara fria, cujo espaco esta inacabado.
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- FOTO DE N.2 28 (GALPAO 2) -

Perspectiva do deposito, o qual encontra-se inacabado.
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- FOTO DE N.2 28 -

Visdo da fachada da edificagao denominada como “churrasqueira”.
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- FOTO DE N.2 30 -

Aspectos gerais do interior da drea da churrasqueira.
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-FOTO DEN.2 31 -

Detalhe, a direita, da divisa do fundo do imdvel, a qual & delimitada por

alambrado.
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7 - METODOLOGIA ADOTADA:

De acordo com a norma da ABNT NBR 14.653:12011 - Avadliagdo de

Bens - Parte 1! Procedimentos Gerais, itrem 8.1.1, tem-se gue:

“A metodologia aplicdvel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve
ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bem como nas demais partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo
de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que

suportem racionalmente o convencimento do valor.”

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico
obedeceram ds recomenddcdes da “Nopma pava Avdlidede de. levels Wbanes',
versao 2011, Idedlizada pelo IBAPE[SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engennaria de Séio Paulo, e as exigéncias do item 8.2.1.4.2, dda norma de ABNT

NBR 14.653:2011 - Avdliacdo de Bens - Parte 2: Imdvels Wrbanos. Tals normas

estdo adequadas as condicdes peculiares da Capital e Grande Sdo Paulo.

A referida norma {ABNT NBR, 14,6551201( = Avalidedo de Baus =
Parte 1 Procedimentos Gerals) preconiza gque a wetodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avdliando, a findlidade da avaliacdo e a
disponibilidade de dados de mercado, Assim, podem ser empregados D5 (cinco)
metodos distintos, tals como: comparativo direto de dados de mercado, evolutivo,

involutivo, capitalizacao da renda e da quantificacéo do custo.
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sequndo a ‘Nowmg para Avaliacds, de mevels Wreapnos. do. IBAPEISP (201 1), ¢ o
"metodo em que o valor de mercado do imovel é obtido através da composicao
do valor do terreno com o custo de reproducdo dds benfeitorias devidamente

depreciado e o fator de comercializacdo”,

/.1 - TERRENO

O vdlor do terreno sera determinado pelo método comparativo

direto_de dados de mercado, o qual, de acordo com o item 9.2, da "Negma

para Avdliacao de Imdvels Urbanos do IBAPE/SP (2011), "andlisa elementos

semelnantes ou assemeliados ao avaliando, com obietivo de encontrar a tendéncia

de formacao de seus precos'.

Neste sentido, o item 11.1, da citada norma, recomenda que para
avdliacdes de terrenos devam ser, preferencialmente, coletados na amostragem
terrenos sem benfeitorids. Caso seia constatada a auséncia de terrenos nus, pode
ser adwitido o cdlewlo do valor do terreno por weio do critério residual, principio
indireto que assume o valor do terreno como a diferenca entre o valor do imdvel e

das benfelforidas, consoante o seguinte procedimento:

Vi= (Vo X F) - Vi,
onde:
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V, = Valor do terreno;
V. = Valor de oferta:
F. = Fator fonte,

Vi = Valor da benfeltoria,

Assim, apos os cdleulos, transforma-se o preco total em unitario e a

homogenelzacdo se da pelo uso do tratamento por fatores,

Portanto, a apuracdo do valor unitario basico de terreno serd feifa
por melo do mefro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizacéo ou
desvalorizacao, em consondncia com ds normads de avaliacdo de imdvels urbanos
anteriormente citadas, Para tanto, procedeu-se criteriosa pesquisa de mercado,
com elementos comparativos, devidamente homogeneizada, com a aplicacéo do

menclonado tratamento por fatores,

/.11 = TRATAMENTO POR FATORES!

0 tratamento por fatores equivale d dplicdcdo da teoria cartesiana
a engennaria de avaliagdes, ou seia, nele é admitido gque o problema maior seia
dividido em problemas menores, dentre eles: localizacao, testada, profundidade,
esquina, consisténcia, topogrdfia, e efc., os quadis serdo aiustados individualmente,

perante uma situacéo de referéncia denominada como paradigma.
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Os fatores de homogeneizacdo serdo cdlculados por metodologia
clentifica, segundo o item 8.2.1.4.3, da norma da ABNT NBR 14.653-2:2011,
justificado do ponto de vistd tedrico e pratico, com a inclusao de validacéo, quando
pertinente. Devem também refletir, em termos relativos, o comportamento do

mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal,

Na aplicacdo dos fatores, as formulas devem ser aplicadas na forma

de somatdrio, apds a consideracdo do fator oferta, conforme segue:

a) Na_howmogeneizacdo (fratamento dos dados de pesquisa): alustar

os dados da pesguisa d situdcdo parddigma:

Ve=Vor [T +[(F - 1) +FE-D+F-1)w+F- 1

b) Na avaliacdo (determinar o valor do terreno avallando): aiustar ©

valor médio obtido na situacdo paradigma as condicdes do avaliando:

Vi=Vu [ (1 +[F-D+FE-1D)+FE=-1)u+E- DN A

onde:

V. = Valor do terreno;

V. = Valor bdsico unitario;
V. = Vadlor de oferta;

A = Aread do terreno;

Fi, Fu Fs i Fo = Fatores ou coeficientes de testada, profundidade, efe,
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7.1.2 - HOMOGENEIZACAD:

Para a determinacdo do valor unitario basico de terreno que reflita a
redlidade mercadologica da regido do imovel avaliando, pesquisaram-se, Junto ds
diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdvels na
mesma regidio geoecondmica, contendo atributos os mals semeliantes possivels ao
mesmo, preferentemente contemporaneo, Entretanto, quando wnao  houver

paridade, néao sera adwitida a atualizacao atraves de indices econdmwicos,

No tratamento dos dados de mercado, serdio considerdados:

—  Discrepantes elementos culos valores unitdrios, em relacdo ao
valor wédio amostral, extrapolem a sua metade ou o dobro,
Ndo obstante, recomenda-se que esses seiam descartados
caso a discrepancia persista apts a aplicacdo dos fatores
mais representativos, Isto ¢, localizacdo, padrao construtivo
e depreciacdo das benfeltorias, desde que validados

preliminarmente;

- Ndo podem existir erros de especlficacdo vo tratamento por
fatores, uma vez gque todas as caracteristicas importantes, que
denotem heterogeneldade entre os dados andlisados, devem

estar incorporadas e nenhuma irvelevante pode estar presente

no tratamento,
Rua Dom GiocoNpo GROTTI, N7 675, PARQUE SA0 RAFAEL, SAQ PauLo - SP CER OBZ211-120
TeL.: (Oxx1 1) 2754-4261 / 27953-7025 E-maiL: WELLINETUNBATAI.HA@IJEIL.BDM-BR

fls. 225

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 226

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiIVIL
CREA 5.063.484.496/D 74

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAORICA

—  Dsfatores obrigatorios apresentados (localizacdo, drea, testada,
profundidade, frentes wuiltiplas, padrdo construtvo e
depreciacao) devem ser testados, was Tipologias pertinentes,
e verificadas suds condicdes de serem homogeneizantes,
comprovadas por wmeio da reducdo de coeficiente de variacao,
Ndio ¢ obiefivo obter o menor coeficlente de variacéo, mas, sim, ©
wodelo que melhor represente o comportamento do wercado. O
fator gque, “de per sI', indicar a heterogenelzagao da amostra, so

deve ser eliminado na aplicacdo conjunta de todos os fatores;

— s fatores complementares podem ser investigados e utilizados,
desde que seia devidamente vdlidada a condicdo isolada de
fator fomogeneizante, que deve ser mantida wa verificacdo

simultdnea com os demdis;

— £ casos especificos, é facultada a adocdo de outros fatores

complementares, desde que justificados;
- Sowente apds a vdlidacdo do conunto de fatores, deve ser
redlizado o saneamento dos dados homogeneizados, por meio

dos seguintes procedimentos:

a) Cdlcula-se a medla dos valores unitdrios homogeneizados;
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b)

d)

e)

g)

Adota-se como intervalo de elementos homogéneos dquele
definido entre os limites de 30% (trinta por cento), para mais ou

para menos, do respectivo valor médio;

Se fodos o5 elementos estiverem contidos dentro desse infervalo,
adota-se essa wmédia como representativa do valor uaitario de

mercado:

Caso contrdrio procurd-se o elemento que, em modulo, esteia
wais afastado da wedia, que é excluido da amostra. Apos d
exclusdo, deve-se proceder como nos ifens a) e b), definindo-se

novos limites;

Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro

dos novos limites devem ser reincluidos;

Este processo deve ser relterado até que todos os dados
atendam o intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em

torno da ultima media:

Se hower colncidéncia de mals de um elemento a ser excluido na

etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado,
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Néo sao considerados elementos semelnantes ao avdliando aqueles
cuios valores unifdrios, apos a aplicacdo do conunto de fatores, resulfem numa
amplitude de howogeneizacdo dquem da metdde ou dlém do dobro do valor

origingl de transacdo (descontado a incidéncia do fator oferta quando couber),

Assim, da pesquisa efetuada, obfiveram-se elementos de ofertas para
venda e transacdo, cuias cardcteristicas geometricas dos lotes, tais como: dreas,
frente, profundidade, topografia; e de construcdao: dareas, qualidade, idade e pre¢o

de venda, constam da pesqguisa de wercado explicitada no ANEXO G

Afravés do processo de tratamento por fatores os elementos foram

homogenelzados levando em conta:

. Elasticidade de precos (fator oferta);
. Localizacao;
. Forma (testada, profundidade e frentes multiplas):

. Padrdo construtivo e depreciacao.

71,3 - CRITERIDS DE AVALIACAD:

Para a avaliacao do terreno sera utilizada a "Norwe pard; Avdligede:

de lmdveis Wrbanos', elaborada pelo IBAPE[SP - Instituto Brasileiro de Avadliagdes e

Pericias de Engenharia de SGo Paulo, versao 2011,
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As expressoes dos fatores, a seguir descritas, estdo relacionddas com
o tratamento da pesquisa de mercado, qual seia, na condicéo de transportar os

valores estimados padra a situdacao paradigma,

Para o cdlculo do fator de frente (C) e de profundidade (C.), tem-se:

testada proietada (F.) e a de referéncia (F.), onde:

C = (F. | F.), dentro dos limites: F. | 2 < F, < 2F, ou seja:

A refro correcdo serd considerddad, desde a wetade até o dobro da

Frente de referéncia (F.).

Fator profundidade: corresponde a funcdio expornencial da relacdio

entre a profundidade equivalente (P.), e as profundidades limites indicadds pard as

zonas (P. e P

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da

metade da mesma (2 P. < P. < P.), deverd ser utilizada a seguinte expresséo:

C.=(P.| Py

Para P. inferior a ' P. adota-se C, = (0,5
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Se a profundidade equivalente for superior a maxima, até o triplo da
mesma (P.. < P. = 3P..), o fator somente dfeta o valor unitario da parte do terreno

quie exceda este limite, e a expresséo a ser empregada é a seguinte:

Co=1/[Pu | P)+{{(1 = (Pn | PY* (P | PY]}

Para P. superior a 3P.., adota-se, na formula acima, P. = 3P...

Conforme a referlda norma, temos s seguintes pardmetros de frente

e profundidade para os imdvels locdlizados na 2.9 Zona - Residencial Horizontal

Meédio, como € o cdso em aprego:

Frente de referéncia (F.): 10,00 metros
Expoente do fator frente (f): 0,20
Profundlidade minima para a regido (P.): 25,00 metros
Profundidade wmaxima para a regiao (P.): 40,00 metros
Expoente do fator profundidade (p): 0,50

Quando necessarlio, seréo aplicados demals fatores, conforme segue:

Fator esquing ou frentes multiplas:

C. definido para 2.2 Zona: wéo se aplica.
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Fator topogrdfia: para a uillizacdo do mesmo devem ser examinadas

detalhadamente as condicdes topogrdficas de todos os elementos componentes da
amostra, A topografia do terreno, em elevacdo ou depressao, em aclive ou declive,

poderd ser valorizante ou desvalorizante,

Na ufilizacdo destes fatores, além de sua vdlidagdio, deve ser
fundamentada sua aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentacdo,
podem ser utilizados fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos

planos, conforme TABELA 1, em ANEXD A,

Fator consisténcia: a existéncia de dgua aflorante no solo, devido a

nivel elevado de lencol fredtico ou acdes da natureza, tdis como: inundacdes
periddicas, alagamentos, terrenos breiosos ou pantanosos rotinelramente, pode ser
considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no

mercado da vizimhanca do imovel avaliando.

Na impossibllidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adogdo dos

fatores constantes na TABELA 2, em ANEXD B3,

/.2 - BENFEITORIAS

Sera utilizado, no que se referem ds benfeitorias, o estudc Valores de
Edificacdes de Imdveis WUrbanos do IBAPE[SP - lustituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia de Sao Paulo’, versio 2002,
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7.2.1 = VALORES UNITARIDS:

Para se apurar o valor de uma benfeitoria, deve-se primeiramente fixar
seu padrao construtivo, de forma a obter o valor unitdvio, respeitando os intervalos

de valores para cada tipo de padréio, conforme TABELA 3, em ANEXD C,

Os valores unitdrios médios, dssim como os intervalos de valores
relativos dos padrdes construtivos, estédo vinculados do valor do RE-N (CUB -
Shnduscon/SP), que é um indice referente do pdadrao construtivo que oferece o valor

por metro quadrado de constricdo.

7.2.2 - DEPRECIACAD DAS BENFEITORIAS:

O fator de deprecidacdo sera calculado pelo metodo Ross/Heldecke,
o qual é comumente empregado em avaliacdes de imdvels, levando em conta a
depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo e estado de conservacdo,

conforme exemplificado a seguir:

RDSS: D=1-(01_-nN*(x+x2)
7 m o ne

HEIDECKE: D=A+(1-0O)*C

onde:
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D = Fator de depreciacéo;

r = Valor residual;

x = ldade da edificacdio no momento da avaliacdo;
n = Vida ufil;

A = Coeficlente de deprecidacéo,

O coeficiente de depreciacao "F." - FATOR DE ADEQUACAD AD

OBSOLETISMD E AD ESTADD DE CONSERVACAD - ¢ obtido através da seguinte

expressao!

FL\;:R'FK*(‘] _R)r

onde:

R = Coeficlente vesidual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na TABRELA 4, em ANEXD D,

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na TABELA 5, em

ANEXO E.

De acordo com o citado trabalho, o valor de reedicao da benfettoria

serd determinado através da seguinte expressao:

Co= A XV - Fuo)
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onde:

C. = Custo de reedi¢do da benfeitoria;
A = Area da construcao;
V. = valor unitdario da construcdo;

Fx = Depreciacao pela iddde e estado de conservacao,

0 estado de conservacéo da edificacdo serd classificado segundo a

gmdua(;o”io gue consta o QUADRD & em ANEXO £,

O fator "K" ¢ obfido da TABELA 5, em ANEXD E wediante dupla

entrada, onde:

- nd linfa, entra-se com o numero de relagdo percentual entre a idade
da edificacdo, na época de sua avdliacdo (1), e a vida referencial (1) relativa do

padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra atinente ao estado de conservacdo da

edificacdo, fixado sequndo as faixas especificadas no QUADRD A, em ANEXD F.

D estado de conservacdo sera fixado em fungdo das constatacoes
feitds em vistoria, observando-se o estado aparente em que se encontram; sistema
estrutuval, de cobertura, hidraulico e elétvico: paredes, pisos e forros, inclusive seus

revestimentos, pesando os seus custos para uma eventidl recuperacéo.
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/.3 - FATOR DE AJUSTE AO MERCADO:

De dcordo com a “Noema para Avaliggdo de lmovels. Urodgues. do:
IBAPE/SP (2011), ifem 9.3, na aplicacdo do método evolutivo recomenda-se,

sempre gue possivel, o diuste do valor final do imdvel atraves da aplicacdo do Fator

de Auste ao Mercado (Fa),

Este fator de aluste pode ser mdaior ou menor gue a wnidade, que é

dependente das condicbes de mercado.

7.4 - VALOR TOTAL DD IMOVEL!

0 valor total do imdvel resulta da soma dos valores do terreno e da

construcdo, corrigido pelo fator de aluste ao mercado, conforme segue:
Vi= (Vi+ Co) * Fan
onde:
V. = Vdlor de mercado do imovel;
V. = Vdlor do terreno;

C. = Custo de reedicdo das benfeiforias:

F.. = Fator de aiuste ao mwercado.
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7.5 - DIAGNOSTICD DD MERCADD:

De dgcordo com a “Noewma parg Avallacdio de Imdvels. Urbanos. do:
IBAPE[SP (2011)', item 8.6, deve-se proceder d andlise sucinta do comportamento
do segmento de wercado go qual pertence o Imdvel em comento, resumindo a

situagdio constatada quanto a liguidez desse bem,

£ uma andlise na qual leva em conta a coniuntura, a estrufura,
a conduta, o desempenino, e a evolucdo do mercado, o volume de oferfas efou

transdacdes, a velociddde de vendas ou outros indicadores.

7.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:

De dcordo com a “Nopma de Avaliaedo: de: wovels, Urbgpes, do:

IBAPE/SP (201 1), tem-se:

“A especificacdo serd estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do bem avaliando, do

tratamento a ser empregado, e dos recursos disponiveis.”

7.6.1 = GRAU DE FUNDAMENTACAD:

O grau de fundamentacao de uma avallacdo esta relacionado tanto
com o aprofundamento do trabalho avdliatdrio, quanto com as informacdes que

possam ser extraidas do mercado e determinag o empeniio o trabalho,
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7.6.2 - GRAU DE PRECISAD:

O grau de precisao é aplicavel apenas no metodo comparativo direto
e mede o grau de incerteza que a amostra permite aG avdliacdo. Depende das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e néo é passivel, "a priori”, de

fixacao,

A vormalizacao estabelece uma precisao em funcdo da amplitude do
nfervalo de confianca de 80% (oifenta por cenfo) em torno da estimativa de

tendéncia central,

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve ser

cdlculado com base na funcdo densidade "t-student”,

Os valores de "t" oriundos da fungdo densidade, para probabilidades
conhecidas, encontram-se inclusos na TABELA 6, em ANEXD H, em funcdio do nivel
de significdncia adotado (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queria atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grdfico a seguir representa a fungdio densidade de "t-student”,

'J.-—\ .I?
Y, /
pe { / o
/ [ '
A
st e,
I-'»- :b-- i
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Wma vez obtida a estatistica “t-student” (funcéo do nivel de confianca
e do numero de graus de liberdade), pode-se, portanto, caleular o intervalo de

confiancd pela expresséio apresentada a seguir:

- S = S
X——==su<X+
In M

<l

onde:

X = centroide amostral;
5 = desvio padrao amostral,
t = estatistica "t-student”:

n = numero de elementos da amostra,

8 - AVALIACAD:

8.1 = VALOR DO TERREND:

Nesta importante etapa do trabalio, o signatario percorreu a regido
onde se situa o imdvel, obieto da acdo, para angariar elementos em oferta efou
efetivamente fransacionados, priorizando dqueles que guarnecem semelnanca com
0 mesmo e, sempre que possivel, locadlizados na mesma regido geoecondmicd, com

o designio de obter uma amostragem representativa e sem qualguer viés.

Afravés dos critérios fixados no capitulo antecedente, tem-se, para o

cdlevlo do valor do terveno, a seguinte expresséo:
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VsV [{t+[(F - D)+ F- 1)+ F- D+ F- DI A

onde:

V. = Vdlor do terreno;

A = 004,79 m?,

(drea do terreno avaliando)

V. =R$ 833,29/m?;

(valor bdsico unitario)

F.= 1000w, (F)

(frente de referéncia)

F.= 2000 wm; (F)
(frente projetada)

Expoente do fator frente 'f" = 0,20; (F.)

Pw = 2500 m: (F2)

(profundidade minima)

P.= 33,06 m; (F.)

(profundidade equivalente)

P.. = 40,00 m; (F;)

(profundidade maxima)

Expoente do fator profundidade “p” = 0,50; (F.)
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CALCULD DD FATOR TESTADA:
C = (10,00/20,00)* = D,8705.

CALCULD DD FATDR PROFUNDIDADE;
P. enfre 25,00 e 40,00 wmetros, Porfanto, o coeficiente C, = 1,0000.

substituindo, obtém-se;

Vo= R$ 833,29[m2 * 904,79 m? =
{1+[(©.8705 - 1)+ (1,0000 - )]}

VALOR DO TERREND - R$ 866.144.,25

(oitocentos e sessenta e seis mil e cento e quarenta e

quatro redis e vinte e cinco centavos)

- vdlido para Junho de 2017 -

DBS: Pela técnica de tratamento por fatores, o valor unitario médio padrao de
terrenos paradigmas resulfou em R$ 833,29/m? (oitocentos e trinta e trés reais e
vinte e nove centavos por metro quadrado), vdlido para Junho de 2017, com Desvio
Padrao (5) da amostra de RS 42,01/m2, Coeficiente de Variacao (CV) de 504%. e
Intervalo de Confianca variando de RS 775,63 [m? a R$ 890,95 [m?, de acordo com

a pesquisa de mercado em ANEXD G
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8.2 = VALOR DAS BENFEITORIAS:

Considerando qgue as benfeltorias se enguadram no estudo “Viloeas.
de Edificacdes de Imovels Urbanos (2002, elaborado pelo IBAPE[SP - Instituio

Brasileiro de Avdliacoes e Pericias de Engennaria de Sao Paulo, tém-se:

DADOS ESPECIFICOS DAS BENFEITORIAS:

omcro | A || oo | o™ | e o
VALOR CONSERVACAO

GALPAO 1 338,77 MEDIO INFERIOR 10 E
R. H. 39,22 ECONOMICO MEDIO 10 E
ESCRITORIO1 | 253,42 SIMPLES INFERIOR 10 E
ESCRITORIO 2 50,63 ECONOMICO MEDIO 10 E
COBERTURA 116,35 SUPERIOR INFERIOR 05 b
GALPAOQ 2 95,39 ECONOMICO INFERIOR 10 E
CHURRASQUEIRA | 34,88 ECONOMICO MEDIO 10 E

DADOS DAS BENFEITORIAS PARA O CALCULO DA DEPRECIACAO:

CUSTO DE
EDIFICACAO K R Foc Ry | F F[I)%ENTE REEDICAO DA
(RS/m?) PADRAO BENFEITORIA
[Cs (R$)]
GALPAD 1 0,7590 | 0,200 | 0,8072 | 1.296,39 0,572 344.578,39
R. H. 0,7540 | 0,200 | 0,8032 | 1.296,39 0,780 31.853,82
ESCRITORIO 1 0,7540 | 0,200 | 0,8032 | 1.296,39 0,972 256.487,69
ESCRITORIO 2 0,7540 | 0,200 | 0,8032 | 1.296,39 0,780 41.120,83
COBERTURA 0,7375 | 0,100 | 0,7900 | 1.296,39 0,312 37.177,80
GALPAQ 2 0,7375 10,200 | 0,7900 | 1.296,39 0,240 23.446,44
CHURRASQUEIRA | 0,7540 | 0,200 | 0,8032 | 1.296,39 0,786 28.546,86
VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS 763.211,83 (*)
') Custo obtido através da seguinte express3o:
Ca={AREA * (COEF. * R8-N) * [R+ K * (1 - R)]}
"l vilido para Junho de 2017
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8.3 - CALCULD DD FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:

Néo fol possivel dferir o Fator de Aluste ao Mercado (F..), pois néo foi

encontrado o numero minimo de terrenos Vagos na mesma regido geoeconomica
do imdvel em tela, consoante preconiza o item 9.3, da "Newma payd; Avaliacd: de

Imovels Urbanos do IBAPE[SP (201 1) Portanto, sera considerado igual a 1,0000,
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84 - CALCULD DD VALDOR TOTAL DO IMDVEL:

O valor total do imovel seva dado pela soma dos valores do terreno e

da construcdo, corvigido pelo Fator de Aluste ao Mercado, ou seja:
Vi= (Vi + Co) X Fu,
onde:

V. = Vdlor total do imdvel,
V.= R$ 866.114,25 (valor do terreno);
C.=R$ 763.211,83 (custo de reedicdo das benfeitorias);

F.. = 1,0000 (fator de aiuste ao mercado).
sitbstitulndo, obtém-se:

Vi=(R$ 866.114,25 + R$ 763.211.83) x 1,0000

Vi=R$ 1.629.326,08.

ou, em numeros redondos:

VALOR TOTAL DD IMDVEL - R$ 1.630.000,00

(um milhdo e seiscentos e trinta mil redis)

-vdlido para Junho de 2017 -
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8.5 - DIAGNDSTICO DO MERCADD:

A atudl crise econdmica do Pais ocaslonou forte restricGo ao crédito
imobllidgrio, trazendo a reducdo do percentual de financiamento, o crescimento da
nflacdo e dos juros, afetando a aguisicdo de imdvels por meio do financiamento
bancdrio. Assim, © mercado imobilidrio local, em razdo de tal fato, apesar de possutir
ofertas de imdvelis usddos e rara de tervenos nus, o prazo wédio de exposicdo ate

a efefiva venda é de, aproximadamente, 01 (um) ano.

Neste ligme, por meio de consulta feita iunto as empresas gue militam
no ramo imobiliario da regido. apurou-se que ha especulacdo, porém, por ord, a

liquidez para imdvels andlogos ao avaliando esta diminuida,

8.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:
8.6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD:

Conforme exposto na TABELA 7, em ANEXD |, a avaliacdo redlizada

atingiv o GRAU | DE FUNDAMENTACAD.

8.6.2 - GRAU DE PRECISAD:

Conforme ltem grau de precisdo gue é parte integrante do ANEXD G,

o modelo proposto atingiv o GRAU Il (mdximo) DE PRECISAD.
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9 - CONSIDERACOES GERAIS:

O aludido trabalho fol desenvolvido sequndo os termos adiante:

- As informactes angariadas foram consideradas verdadeiras e

entendidas como prestadas de boa-fé pelas fontes;

- As grandezas dimensiondgis consideradas sdo ds que constam
no fitulo de propriedade, assumindo-se como bom, e que sdo

elemenitos confiavels e fornecidas de boag-fé;

- Nao foram feitas investigagdes especificas do titulo no que tange
a Invasdes, hipotecas, superposicdes de divisas e outros, haia

Vista que néo é o objeto deste trabalio.

O Perito declara que o presente laudo foi desenvolvido de acordo com
os dispositivos das Lels federdls de ne 51941966 e 6.496/1977: e das
Resolucdes de ne 205/1971, 2181973 e 345[1990 do CONFEA, que dsseguram
que todos os trabalhos relativos a Engenfiaria de Avaliacdes e Periclas, séo de
responsabilidade e competéncia exclusivas de profissiondls legalmente habilitados

pelos sistemas CREA|CAUJCONFEA,

Clentifica tambeém que de acordo com o que prescrevem os Codigos
de tticas das profisstes e das enfldades, das qudis é filiado, ndo possul interesse

pessodl em relacdo d causd,
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10 - CONCLUSAD:

Pelo que ficou exposto no presente laudo, o subscritor conclul que o
valor de mercaclo” do Imdvel, obleto da acdo, tendo como condicéo de ser livre e
desembaracado de gqualsquer dnus, encargos e gravames de qudlguer natureza,
assim como eventuals contaminacdes do solo, descrito nos AUTDS DA ACAD DE
EXECUCAD DE TITULD EXTRAIUDICIAL aluizada pelo BANCD ITAU S/A,
em face de RAFAEL GABRIEL MIGLIDLLI £ DUTRDS, Aufos ne 1002099-53.
2015.8.26.0695, equivale a:

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA

COMARCA DE ATIRAIA - ESTADQ DE SAQ PMM.Q
Imével situado'na Rua Jodo de Deuis Gongalves; n.2 80 (Area A), Vila'$a0 José, .

Perimetro Urbano do Municipio de Bom Jesus dos Perddes; .
.Comarca de Atibaia, Estado de S50 Paulo. ,
VALOR DO IMOVEL (RS)
R$ 1.630.000,00

(um milhdo e seiscentos e trinta mil reais)
- vélido para Junho/2017 -

Cumpre destacar que, de dcordo com a "Norma pareg Avdliacde de

Imdveis Urbanos do IBAPE[SP (201 1), "valor de mercado” é:

“Quantia mais provdvel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negacio,
com conhecimento de mercado, mais sem compulsdo, dentro das condigdes

mercadoldgicas.”
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IMOVEL “B”

* MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA,
ESTADO DE SAO PAULO.

Imével situado na Rua lado de Deus Gongalves,
n.2 90 (Area B), Vila Sdo José,
Perimetro Urbana do Municipio de
Bom Jesus das Perdoes,

Comarca de Atibaia,

Estado de Sao Paulo.
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RESUMO

Em estrita observincia dgo respeltavel despdcho de fl. 95 dos aufos,
0 presente laudo visa apresentar os subsidios técnicos indispensavels d correta e

criteriosa covisignacdo do “valor de wercado” do imdvel abaixo descrito!

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE ATIBAIA, ESTADQ DE SAQ PAULQ.

Imévelsituado na Ruaioao de Déus Gorngalves, .2 90 (AréaB);.

Vila $30 José; Périmeétro Urbano-de Municipio de'Nazaré Paulista;,

‘Comarca de Atibaia, Estado de S3o Paulo:,
VALOR DO IMOVEL (RS)
RS 283.000,00

{duzentos e oitenta e trés mil reais)
—vilido para Junho/2017 —

-FOTO DE N.201 -

Vista do frontispicio do imdvel avaliando, tomada pela via acima citada.
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1 - SITUACAD E CARACTERISTICAS GERAIS:

O imovel, obieto da acdo, locdliza-se na Rua Jodio de Deus Gongalves,
ne 90 (Area B), Vila Sao José, Perimetro Urbano do Municipio de Bom Jesus dos

Perddes, Comarca de Atibaia, Estado de Sdo Paulo,

Aboaixo, temos parte do wdpa da cidade de Bow Jesus dos Perddes,

observando-se a viag onde se insere o imovel em exame e as sudas clrcunvizinhas:

FIGURA 1

Fonte; http://maps.google.com/

De dacordo com o Sistemd de Posiclonamento Globdl, conhecido por

GPS, s pontos de coordenddas geodésicas do imdvel sao:

i
v Ldfifude ! 253734 545°5
v longitude ! 48030'49,35'D
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A figura a seguir ilustra uma fotografia agrea da vegido do imovel em questdo,

com dlfitude do ponto de visgio de 2.250 metros, na qual fol possivel identificd-lo!

FIGURA 2

Google Earth

Fonte: Google Earth

Abaixo, tem-se outra vista aerea, na qual se observa o local do Imovel, com maior

proximidade (altitude do ponto de viséio de 1.120,00 metros):

FIGURA 3

« Google Earth

Fonte: Google Earth
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2 - SITUACAD, SEGUNDD A MUNICIPALIDADE:

De acordo com a Prefeifura Municipal de Bom Jesus dos Perddes, o

imovel possui a seguinte situacdo:

Inscrigéio cadastral : 003.00A3,19220016
Proprietdrio : Rafael Gabriel Miglioll
Valor venal do imdvel : R$ 57.780,00

Certiddio emitida pela Prefeifura Municipal de Bom Jesus dos Perddes - SP:
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Insta frisar que o perito ndo redlizou qudlguer tipo de consulta junto
a Muwiclpalidade vo sentido de existéncia de débitos relativos ao Imposto Predial e

Territorial Urbano (IPTU),
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3 - MELHORAMENTOS PUBLICDS:

O local ¢ dotado de todos os melhoramentos publicos essencidls e
disponivels, tais como: guias e sarietas de concreto, pavimentacéo asfdltica, rede
de dgua, rede de esgoto, rede de dguas pluvidis, comunicagdes, iluminagdo publica

e dowiciliar, coleta de lixo, arborizacdo, correlos e transporte coletivo.

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAD:

O local apresenta cardcteristicas de uso comercial e industrial, de

densidade demogrdfica baixa,

A destinacdio residenclal é caracterizada por cdsas térreas,
assobradadas, geminadas e individudis, com os seguintes padrdes construtivos:

simples, médio e superior,

Ja a ocupacdo comercial é bastante diversificada, com vdrios pontos
comerclais e de servicos, observando-se: bares, lanchonetes, imobllidrias, postos de
servicos, lava - rdpidos, chaveiros, cabeleireiros, dacougues, clinica veterindria,
agéencias de automovels, video - locadora, autoescola, padarias, pizzarias,
academia de gindstica, supermercados, consultorio dentdrio, papelarias, oficinas
mecdnicas, depdsitos de materigls para construcdio, agéncigs bancarias, dentre

outros, locdlizados do longo da Rua Jodo de Deus Gongalves e nos logradouros

.
ddjacentes,
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5 - CARACTERISTICAS ESPECIFICAS:

5.1 - TERRENO:

O terreno onde se situa o imovel possui toda a quacdra delimitada pelas

vias retro elucldadas no topico 1. O solo aparenta ser seco e firme para receber

construgdes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as posturds municipals

e de normas tecnicds.

DESCRICAD DD IMOVEL CONFORME MATRICULA DE N2 116.587. DD

CARTORID DE REGISTRD DE IMDVEIS DA COMARCA DE ATIBAIA - SP:

medindo 12,76 wetros de frente para a Rua Jodo de Deus

Gongalves; do lado direito de guem da rua olha para o imovel,

mede 29,39 wetros confrontando com a Area 4 (matricula de

ne 116.586); do lado esquerdo, sequindo a mesma orientacéo,

mede 20,95 metros, confrontando com a Area C (matricula de

ne 116.588); e 15,29 metros nos fundos confrontando com parte da

propriedade de Ana da Aparecida dos Santos,

Formato : Irregular
Topografia plana
Nivel da rua
Situdcao melo de quadra
Area 321,00 m2
gl L o i)ty A el INSS ilpt
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5.2 - BENFEITORIAS:

De acordo com a vistoria empreendida no local, assim como do gue se

pbde verificar das informacdes documentals e testemunnais pessodis, fem-se:

O Perito, para coletar os subsidios necessarios a elaboracéo do seu
laudo, fol recepcionado pelo Sr. Ronaldo Rawires, que se identificou como gerente

da empresa regquerida, percorrendo fodo o espaco da propriedade,

O imdvel possul seu perimetro delimitado por divisas fisicas (muro e
cerca), onde sua testada apresenta delimitacdo por muro compreendido por blocos
cimenticio, com pintura, tendo wedida de 12,76 m (doze metros e mais setenta e

seis centimetros) e dltura de 3,00 m (trés metros).

6 - DBSERVACDES COMPLEMENTARES:

Ressalta-se que, atendendo ds prerrogativas do artigo 474, do Novo
Codigo de Processo CNil, ds partes foram informadas acerca do dia e hordrio da
vistoria, consoante pré-agendamento procedido as fls, 128/13 1 dos Autos, Porém,

nao houve o comparecimento de nenhuma delds na ocasido da mesma,

Visando ds questdes levantadas nos Autos, diligenciou-se ao local de
nteresse, obtendo fotografias, as quals, a seguir, serdio apresentadas, precedidas
por legendds explicativas dos temas nelas enfocddos, lembrando que as referidads

fotos retratam tdo somente a situacdo atual constatadat
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-FOTO DEN.2 02 -

Visdo da Rua Jodo de Deus Gongalves, no trecho onde se localiza o imadvel,

objeto da presente acdo, podendo-se registrar os melhoramentos publicos

existentes.
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- FOTO DEN.2 03 -

Aspectos gerais, no sentido contrario de dire¢do, da Rua Jodo de Deus

Gongalves, do trecho onde se situa o imdvel em analise, notando-se os

melhoramentos publicos existentes.
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- FOTO DE N.2 04 -

Detalhe panordmico parcial do imédvel, tendo-se, ao fundo, aquele que
confronta pela lateral direita, de quem da via publica olha, qual seja,

Area A (matricula de n.2116.586, do CRI da Comarca de Atibaia — SP).
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- FOTO DE N.2 05 -

Perspectiva parcial, no sentido frente-fundo, do imdvel avaliando.
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7 - METODOLOGIA ADOTADA:

De acordo com a norma da ABNT NBR 14.653:12011 - Avadliagdo de

Bens - Parte 1! Procedimentos Gerais, itrem 8.1.1, tem-se gue:

“A metodologia aplicdvel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve
ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bem como nas demais partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo
de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que

suportem racionalmente o convencimento do valor.”

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico
obedeceram ds recomenddcdes da “Nopma pava Avdlidede de. levels Wbanes',
versao 2011, Idedlizada pelo IBAPE[SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engennaria de Séio Paulo, e as exigéncias do item 8.2.1.4.2, dda norma de ABNT

NBR 14.653:2011 - Avdliacdo de Bens - Parte 2: Imdvels Wrbanos. Tals normas

estdo adequadas as condicdes peculiares da Capital e Grande Sdo Paulo.

A referida norma {ABNT NBR, 14,6551201( = Avalidedo de Baus =
Parte 1 Procedimentos Gerals) preconiza gque a wetodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avdliando, a findlidade da avaliacdo e a
disponibilidade de dados de mercado, Assim, podem ser empregados D5 (cinco)
metodos distintos, tals como: comparativo direto de dados de mercado, evolutivo,

involutivo, capitalizacao da renda e da quantificacéo do custo.
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sequndo a ‘Nowmg para Avaliacds, de mevels Wreapnos. do. IBAPEISP (201 1), ¢ o
"metodo em que o valor de mercado do imovel é obtido através da composicao
do valor do terreno com o custo de reproducdo dds benfeitorias devidamente

depreciado e o fator de comercializacdo”,

/.1 - TERRENO

O vdlor do terreno sera determinado pelo método comparativo

direto_de dados de mercado, o qual, de acordo com o item 9.2, da "Negma

para Avdliacao de Imdvels Urbanos do IBAPE/SP (2011), "andlisa elementos

semelnantes ou assemeliados ao avaliando, com obietivo de encontrar a tendéncia

de formacao de seus precos'.

Neste sentido, o item 11.1, da citada norma, recomenda que para
avdliacdes de terrenos devam ser, preferencialmente, coletados na amostragem
terrenos sem benfeitorids. Caso seia constatada a auséncia de terrenos nus, pode
ser adwitido o cdlewlo do valor do terreno por weio do critério residual, principio
indireto que assume o valor do terreno como a diferenca entre o valor do imdvel e

das benfelforidas, consoante o seguinte procedimento:

Vi= (Vo X F) - Vi,
onde:
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Vi, = Valor do terreno;
V. = Valor de oferta:
F. = Fator fonte,

Vi = Valor da benfeltoria,

Assim, apos os cdleulos, transforma-se o preco total em unitario e a

homogenelzacdo se da pelo uso do tratamento por fatores,

Portanto, a apuracdo do valor unitario basico de terreno serd feita
por melo do mefro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizacéo ou
desvalorizacao, em consondncia com ds normas de avaliacdo de imdvels urbanos
anteriormente citadas, Para tanto, procedeu-se criteriosa pesquisa de mercado,
com elementos comparativos, devidamente homogeneizada, com a aplicacéo do

menclonado tratamento por fatores,

/11 = TRATAMENTO POR FATORES:!

0 tratamento por fatores equivale d dplicdcdo da teoria cartesiana
a engennaria de avaliagdes, ou seia, nele é admitido gque o problema maior seia
dividido em problemas menores, dentre eles: localizacao, testada, profundidade,
esquina, consisténcia, topogrdfia, e efc., os quadis serdo aiustados individualmente,

perante uma situacéo de referéncia denominada como paradigma.
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Os fatores de homogeneizacdo serdo cdlculados por metodologia
clentifica, segundo o item 8.2.1.4.3, da norma da ABNT NBR 14.653-2:2011,
justificado do ponto de vistd tedrico e pratico, com a inclusao de validacéo, quando
pertinente. Devem também refletiv, em termos relativos, o comportamento do

mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal,

Na aplicacao dos fatores, as formulas devem ser aplicadas na forma

de somatdrio, apds a consideracdo do fator oferta, conforme segue:

a) Na_howmogenelzacdo (fratamento dos dados de pesquisa): alustar

os dados da pesguisa d situdacdo parddigma

Ve=Vor [T +[(F - D +FE-D+F-1)w+F- 1)

b) Na avaliacdo (determinar o valor do terreno avallando): aiustar o

valor médio obtido na sttuacdo paradigma as condicdes do avaliando:

Vi=V[{1+[F-D+FE-D+E-1) 0+ E- D * A

onde:

V. = Valor do terreno;

V. = Valor bdsico unitdrio;
V. = Valor de oferta;

A = Aread do terreno;

Fi, F Fu i Fo = Fatores ou coeficientes de testada, profundidade, etc,
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7.1.2 - HOMOGENEIZACAD:

Para a determinacdo do valor unitario basico de terreno que reflita a
redlidade mercadologica da regido do imovel avaliando, pesquisaram-se, Junto ds
diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdvels na
mesma regidio geoecondmica, contendo atributos os mals semelantes possivels do
mesmo, preferentemente contemporaneo, Entretanto, quando wndo  houver

paridade, néo sera adwitida a atualizacao atraves de indices econdmwicos,

No tratamento dos dados de mercado, serdo considerdados:

—  Discrepantes elementos culos valores unitdarios, em relacdo ao
valor wédio amostral, extrapolem a sua metade ou o dobro,
Ndo obstante, recomenda-se que esses seiam descartados
caso a discrepancia persista apos a aplicacdo dos fatores
mais representativos, Isto ¢, locdlizacdo, padrao construtivo
e depreciacdo das benfeltorias, desde que validados

preliminarmente;

- Ndo podem existir erros de especlficacdo no tratamento por
fatores, uma vez gue todas as caracteristicas importantes, que
denotem heterogeneldade entre os dados andlisados, devem

estar incorporadas e nenhuma irvelevante pode estar presente

no tratamento;
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—  Dsfatores obrigatorios apresentados (localizacdo, drea, testada,
profundidade, frentes wuiltiplas, padrdo construtvo e
depreciacao) devem ser testados, was Tipologias pertinentes,
e verificadas suds condicdes de serem homogeneizantes,
comprovadas por wmeio da reducdo de coeficiente de variacao,
Ndio é obiefivo obter o menor coeficlente de variacéo, mas, sim, ©
modelo que melhor represente o comportamento do mercado. O
fator gque, “de per sI', indicar a heterogenelzagao da amostra, so

deve ser eliminado na aplicacdo conjunta de todos os fatores;

— s fatores complementares podem ser investigados e utilizados,
desde que seia devidamente vdlidada a condicdo isolada de
fator fomogeneizante, que deve ser mantida wa verificacdo

simultdnea com os demdls;

—  Ewm casos especificos, é facultada a adocdo de outros fatores

complementares, desde que justificados;
- Sowente apds a vdlidacdo do conunto de fatores, deve ser
redlizado o saneamento dos dados homogeneizados, por meio

dos seguintes procedimentos:

a) Cdleula-se a medla dos valores unitarios homogeneizados;
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b)

d)

e)

g)

Adota-se como Intervalo de elementos homogéneos dquele
definido entre os limites de 30% (trinta por cento), para mais ou

para menos, do respectivo valor médio;

Se fodos o5 elementos estiverem contidos dentro desse infervalo,
adota-se essa media como representativa do valor unitdrio de

mercado:

Caso contrario procura-se o elemento gue, em mddulo, estela
wais afastado da wedia, que é excluido da amostra. Apos d
exclusdo, deve-se proceder como nos ifens a) e b), definindo-se

novos limites;

Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro

dos novos limites devem ser reincluidos;

Este processo deve ser relterado até que todos os dados
atendam o intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em

torno da ultima media:

Se hower colncidéncia de mals de um elemento a ser excluido na

etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado,

Rua DoM Gioconbo GROTTI, N.7 675, PARQUE SA0 RAFAEL, SA0 PauLo - 5P CEP OBZ311-120

TeL.: (Oxx11} 2754-4261 / 2753-7025

E-MAIL: WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR

fls. 265

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5.063.484,496/D 114

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOPICA

Néo sao considerados elementos semelnantes ao avdliando aqueles
cuios valores unifdrios, apos a aplicacdo do conunto de fatores, resulfem numa
amplitude de howogeneizacdo dquem da metdde ou dlém do dobro do valor

origingl de transacdo (descontado a incidéncia do fator oferta quando couber),

Assim, da pesquisa efetuada, obfiveram-se elementos de ofertas para
venda e transacdo, cuias cardcteristicas geometricas dos lotes, tais como: dreas,
frente, profundidade, topografia; e de construcdao: dareas, qualidade, idade e pre¢o

de venda, constam da pesqguisa de wercado explicitada no ANEXO G

Afravés do processo de tratamento por fatores os elementos foram

homogenelzados levando em conta:

. Elasticidade de precos (fator oferta);
. Localizacao;
. Forma (testada, profundidade e frentes multiplas):

. Padrdo construtivo e depreciacao.

71,3 - CRITERIDS DE AVALIACAD:

Para a avaliacao do terreno sera utilizada a "Norwe pard; Avdligede:
de lmdveis Wrbanos', elaborada pelo IBAPE[SP - Instituto Brasileiro de Avadliagdes e

Pericias de Engenharia de SGo Paulo, versao 2011,
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As expressoes dos fatores, a seguir descritas, estdio relacionddds com
o tratamento da pesquisa de mercado, qual seia, na condicéio de transportar os

valores estimados padra a situdacao paradigma,

Para o cdlculo do fator de frente (C) e de profundidade (C.), tem-se:

testada proietada (F.) e a de referéncia (F.), onde:

C = (F. | F.), dentro dos limites: . | 2 < F, < 2F, ou seja:

A refro correcdo serd considerddad, desde a wetade até o dobro da

Frente de referéncia (F.).

Fator profundidade: corresponde a funcdio exponencial da relacdo

entre a profundidade equivalente (P.), e as profundidades limites indicadds para as

zonas (P. e P

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da

metade da wmeswa (2 P. < P. < P.), deverd ser utilizada a seguinte expresséo:

C.=(P.| Py

Para P. inferior a ' P. adota-se C, = (0.5)
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Se a profundidade equivalente for superior a maxima, até o triplo da
mesma (P.. < P. = 3P..), o fator somente dfeta o valor unitario da parte do terreno

quie exceda este limite, e a expresséo a ser empregada é a seguinte:

Co=1/[(Pu | P)+{{(1 = (Pw ) P)* (P | PY]}

Para P. superior a 3P.., adota-se, na formula acima, P. = 3P...

Conforme a referida norma, temos os seguintes pardmetros de frente

e profundidade para os imdvels locdlizados na 2.9 Zona - Residencial Horizontal

Meédio, como € o cdso em aprego:

Frente de referéncia (F.): 10,00 metros
Expoente do fator frente (f): 0,20
Profundlidade minima para a regido (P.): 25,00 metros
Profundidade wmaxima para a regiao (Pu): 40,00 metros
Expoente do fator profundidade (p): 0,50

Quando necessarlo, serdo aplicados demals fatores, conforme segue:

Fator esquing ou frentes multiplas:

C. definido para 2.2 Zona: wéo se aplica.
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Fator topogrdfia: para a uillizacdo do mesmo devem ser examinadas

detalhadamente as condicdes topogrdficas de todos os elementos componentes da
amostra, A topografia do terreno, em elevacdo ou depressao, em aclive ou declive,

poderd ser valorizante ou desvalorizante,

Na ufilizacdo destes fatores, além de sua vdlidagdio, deve ser
fundamentada sua aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentacdo,
podem ser utilizados fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos

planos, conforme TABELA 1, em ANEXD A,

Fator consisténcia: a existéncia de dgua aflorante no solo, devido a

nivel elevado de lencol fredtico ou acdes da natureza, tdis como: inundacdes
periddicas, alagamentos, terrenos breiosos ou pantanosos rotinelramente, pode ser
considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no

mercado da vizimhanca do imovel avaliando.

Na impossibllidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adogdo dos

fatores constantes na TABELA 2, em ANEXD B3,

/.2 - BENFEITORIAS

Sera utilizado, no que se referem ds benfeitorias, o estudc Valores de
Edificacdes de Imdveis WUrbanos do IBAPE[SP - lustituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia de Sao Paulo’, versio 2002,
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7.2.1 = VALORES UNITARIDS:

Para se apurar o valor de uma benfeitoria, deve-se primeiramente fixar
seu padrao construtivo, de forma a obter o valor unitdvio, respeitando os intervalos

de valores para cada tipo de padrao, conforme TABELA 3, em ANEXO C.

Os valores unitdrios médios, dassim como os intervalos de valores
relativos dos padrdes construtivos, estédo vinculados do valor do REN (CUB -
Slnduscon(SP), que é um indice referente do padrdo construtivo que oferece o valor

por metro quadrado de constricdo.

7.2.2 - DEPRECIACAD DAS BENFEITORIAS:

O fator de deprecidacdio sera calculado pelo metodo Ross/Heldecke,
o qual é comumente empregado em avaliacdes de Imdvels, levando em conta a
deprecidacao em face da idade aparente, obsoletismo e estado de conservacao,

conforme exemplificado a seguir:

RDSS: D=1-(1 - nN*(x+x2)
7 m o ne

HEIDECKE: D=A+(1-C)*C

onde:
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D = Fator de depreciacéo;

r = Valor residual;

x = |dade da edificacdio no momento da avaliacdo;
n = Vida ufil;

A = Coeficlente de depreciacéo,

O coeficiente de depreciacao "F." - FATOR DE ADEQUACAD AD

OBSOLETISMD E AD ESTADD DE CONSERVACAD - ¢é obtido através da seguinte

expressao:

FL\L:R'FK*(‘] _R)r

onde:

R = Coeficlente vesidual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na TABRELA 4, em ANEXD D,

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na TABELA 5, em

ANEXO E.

De acordo com o citado trabalho, o valor de reedicao da benfettoria

serd determinado através da seguinte expressao:

Co=Ac X Vi = Fuel
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onde:

C. = Custo de reedi¢do da benfeltoria;
A = Area da construcao;
V. = valor unitdario da construcdo;

Fx = Depreciacao pela iddde e estado de conservacao,

0 estado de conservacdao da edificacdo serd classificado segundo a

graduag&o gue consta o QUADRD A em ANEXO £,

O fator "K" ¢ obfido da TABELA 5, em ANEXD E wediante dupla

entrada, onde:

- nd linha, entra-se com o numero de relagdo percentual entre a idade
da edificacdo, na época de sua avdliacdo (1), e a vida referencial (1) relativa go

padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra atinente ao estado de conservacdo da

edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no QUADRD A, em ANEXD F.

D estado de conservacdo sera fixado em fungdo das constatacées
feitds em vistoria, observando-se o estado aparente em que se encontram; sistema
estrutuval, de cobertura, hidraulico e elétvico: paredes, pisos e forros, inclusive seus

revestimentos, pesando os seus custos para uma eventidl recuperacéo.
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/.3 - FATOR DE AJUSTE AO MERCADO:

De dcordo com a “Noema para Avaliggdo de lmovels. Urodgues. do:
IBAPE/SP (2011), ifem 9.3, na aplicacdo do método evolutivo recomenda-se,

sempre gue possivel, o diuste do valor final do imdvel atraves da aplicacdo do Fator

de Auste ao Mercado (Fa),

Este fator de aluste pode ser mdaior ou menor gue a wnidade, que é

dependente das condicbes de mercado.

7.4 - VALOR TOTAL DD IMOVEL!

0 valor total do imdvel resulta da soma dos valores do terreno e da

construcdo, corrigido pelo fator de aluste ao mercado, conforme segue:
Vi= (Vi+ Co) * Fan
onde:
V. = Vdlor de mercado do imovel;
V. = Vdlor do terreno;

C. = Custo de reedicdo das benfeiforias:

F.. = Fator de aiuste ao mwercado.
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7.5 - DIAGNOSTICD DD MERCADD:

De dgcordo com a “Noewma parg Avallacdio de Imdvels. Urbanos. do:
IBAPE[SP (2011)', item 8.6, deve-se proceder d andlise sucinta do comportamento
do segmento de wercado go qual pertence o Imdvel em comento, resumindo a

situagdio constatada quanto a liguidez desse bem,

£ uma andlise na qual leva em conta a coniuntura, a estrufura,
a conduta, o desempenino, e a evolucdo do mercado, o volume de oferfas efou

transdacdes, a velociddde de vendas ou outros indicadores.

7.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:

De dcordo com a “Nopma de Avaliaedo: de: wovels, Urbgpes, do:

IBAPE/SP (201 1), tem-se:

“A especificacdo serd estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do bem avaliando, do

tratamento a ser empregado, e dos recursos disponiveis.”

7.6.1 = GRAU DE FUNDAMENTACAD:

O grau de fundamentacao de uma avallacdo esta relacionado tanto
com o aprofundamento do trabalho avdliatdrio, quanto com as informacdes que

possam ser extraidas do mercado e determinag o empeniio o trabalho,
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7.6.2 - GRAU DE PRECISAD:

O grau de precisao é aplicavel apenas no metodo comparativo direto
e mede o grau de incerteza que a amostra permite a avdliacdo, Depende das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e néo é passivel, “a priori”, de

fixacao,

A vormalizacao estabelece uma precisao em funcdao da amplitude do
nfervalo de confianca de 80% (oifenta por cenfo) em torno da estimativa de

tendénclia central,

Tal ntervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve ser

cdlculado com base na funcdo densidade "t-student”,

Os vdlores de "t" oriundos da fungdo densidade, para probabilidades
conhecidas, encontram-se inclusos na TABELA 6, em ANEXD H, em funcdio do nivel
de significdncia adotado (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queria atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grdfico a seguir representa a fungdio densidade de "t-student”,

'J.-—\ .I?
o0 { / b
/ ] '
A
soxeti s
I.'»v :h- i
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Wma vez obtida a estatistica “t-student” (funcéo do nivel de confianca
e do numero de graus de liberdade), pode-se, portanto, caleular o intervalo de

conflanca pela expresséio apresentada a seguir:

= S = S
X——==sus<X+
n M

<l

onde:

X = centroide amostral;
5 = desvio padrao amostral;
t = estatistica "t-student”:

n = numero de elementos da amostra,

8 - AVALIACAD:

8.1 = VALOR DO TERRENO:

Nesta importante etapa do frabaliho, o signatario percorreu a regido
onde se situa o imdvel, obieto da acdo, para angariar elementos em oferta efou
efetivamente transacionados, priorizando dqueles que guarnecem semelhanca com
O Mesmo e, sempre que possivel, localizados na mesma regiao geoecondmica, com

o designio de obter uma amostragem representativa e sem qualguer viés.

Afravés dos critérios fixados no capitulo antecedente, tem-se, para o

cdlevlo do valor do terveno, a seguinte expresséo:
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VsV [{t+[(F - D+ F- 1D+ F- D+ F- DI A

onde:

V. = Vdlor do terreno;

A= 321,00 m?,

(direa do terrens avaliando)

V. =R$ 833,29/m?;

(valor bdsico unitario)

F.= 1000w, (F)

(frente de referéncia)

F.=1276wm; (F)
(frente projetada)

Expoente do fator frente 'f" = 0,20; (F.)

(profundidade minima)

P.= 25,16 m; (F.)

(profundidade equivalente)

P.. = 40,00 m; (F;)

(profundidade maxima)

Expoente do fator profundidade "p" = 0,50; (F)
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CALCULD DO FATOR TESTADA:
C=(10,00/12,76y==D,9524,

CALCULD DD FATDR PROFUNDIDADE;
P. enfre 25,00 e 40,00 wetros, Porfanto, o coeficiente C, = 1,0000.

substituindo, obtém-se;

Vo= RS 833.29[m?2 * 321,00 m? =
{1+[[©.9524 - 1)+ (1,0000 - )]}

VALOR DO TERREND - R$ 280.854.78

(duzentos e oitenta wmil e oitocentos e cinquenta e

quatro redis e setenta e oito centavos)

- vdlido para Junho de 2017 -

DBS. Pela téenica de tratamento por fatores, o valor wiitdario médio padrao de
terrenos paradigmas resulfou em R$ 833,29/m? (oitocentos e trinta e trés reais e
vinte e nove centavos por metro quadrado), vdlido para Junho de 2017, com Desvio
Padrao (5) da amostra de RS 42,01/m2, Coeficiente de Variacao (CV) de 504%, e
Intervalo de Conflanca variando de RS 775,63/m2 a RS 890,95/m?, de acordo com

a pesquisa de mercado em ANEXD G,
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8.2 = VALOR DAS BENFEITORIAS!

O Perlto estima para a execucéio dos servicos ao erguimento do muro
de alvenaria, incluindo materiais e mao-de-obra, o valor unitario de R$ 200,00/m

(duzentos reais por metro linear).

Caracteristicas do muro:

o Medida linear: 12,76 m

o Altura: 3,00 m

Para a parcela depreciativa, no que se refere a idade e ao estado de

Consenvacao, serd consideraclo um fator de 0,80,

sendo dgssim, tem-se:

C.= 12,76 m xR$ 200,00{m x 0,80 = R$ 2.041,60

8.3 - CALCULD DD FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:

Para o casp em pauta, avaliacao de terreno nu, néo cabe a ddogdo
do fator de ainste ao mercado (F.), Nala vista que os elementos comparativos da
pesquisa de wmercado, com construcdo, Jd foram alustados para dadequacdo de

seus valores de mercado para d regigo, Portanto, corresponde a 1,0000,
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8.4 - CALCULD DD VALOR TOTAL DD IMDVEL:

O valor total do imdvel seva dado pela soma dos valores do terreno e

da construcdo, corrigido pelo Fator de Aluste ao Mercado, ou seja:
Vi= (Vi + Co) X Fu,
onde:

V. = Vdlor total do imdvel,
Vi = R$ 28D.854,78 (valor do terreno);
C: = R$ 2.04 1,60 (custo de reedicao das benfeltorias);

F.. = 1,0000 (fator de aiuste ao mercado).
sitbstitulndo, obtém-se:

Vi=(R$ 280.854,78 + R$ 2.041,60) x 1,0000

Vi=R$ 282.896,38.

U, em numeros redondos:

VALOR TOTAL DD IMDVEL - R$ 283.000,00

(duzentos e oitenta e trés mil reais)

-vdlido para Junho de 2017 -
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8.5 - DIAGNDSTICO DO MERCADD:

A atudl crise econdmica do Pais ocaslonou forte vestricGo ao crédito
Imobllidgrio, trazendo a reducdo do percentual de financiamento, o crescimento da
nflacdo e dos juros, afetando a aguisicdo de imdveis por meio do financiamento
bancdrio. Assim, © mercado imobilidrio local, em razdo de tal fato, apesar de possulr
ofertas de imovels usados e rara de tervenos nus, o prazo weédio de exposicdo ate

a efefiva venda é de, aproximadamente, 01 (um) ano.

Neste liame, por meio de consulta feita iunto as empresas gue militam
no ramo imobiliario da regido. apurou-se que ha especulacdo, porém, por ord, a

liquidez para imdvels andlogos do avaliando esta diminuida,

8.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:
8.6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD:

Conforme exposto na TABELA 7, em ANEXD |, a avaliacdo redlizada

atingiv o GRAU | DE FUNDAMENTACAD.

8.6.2 - GRAU DE PRECISAD:

Conforme tem grau de precisdo que é parte integrante do ANEXD G,

o modelo proposto atingiv o GRAU I (mdximo) DE PRECISAD.
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9 - CONSIDERACOES GERAIS:

O aludido trabalho fol desenvolvido sequndo os termos adiante:

-  As informacées angariadas foram consideradas verdadeiras e

entendidas como prestadas de boa-fé pelas fontes;

- ASs grandezas dimensiondis consideradds sao as que constam no
titulo de propriedade, assumindo-se como bom, e qgue sao

elemenitos confiavels e fornecidas de boag-fé;

- Nao foram feitas investigacdes especificas do titulo no que tange
a lnvasdes, hipotecas, superposicdes de divisas e outros, Maia

vista que néo é o objeto deste trabalio.

O Perito declara que o presente laudo fol desenvolvido de acordo com
os dispositivos das Lels federdls de ne 5194[/1966 e 6.496/1977; e das
Resolucdes de ne 205/1971, 2181973 e 345[1990 do CONFEA, gue dsseguram
que todos os trabalhos relativos a Engenfaria de Avaliacdes e Periclas, séo de
responsabilidade e competéncia exclusivas de profissiondls legalmente habilitados

pelos sistemas CREA|CAUJCONFEA,

Clentifica tambeém que de acordo com o que prescrevem os Codigos
de tticas das profisstes e das enfldades, das qudis é filiado, ndo possul interesse

pessodl em relacdio d causd,

Rua Dom Gioconpo GROTTI, N.2 675, PARQUE SAD0 RAFAEL, SA0 PauLo - SP CEP OBZ11-120
TeEL.: (Oxx11} 2754-4261 / 2753-7025 E-maiL: WELI—.INGTUNBATAI.HA@IJI:IL-BDM-BR

fls. 282

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 283

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiIVIL
CREA 5.063.484,496/D 131

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCOFICA

10 - CONCLUSAD:

Pelo que ficou exposto no presente laudo, o subscritor conclul que o
valor de mercaclo” do Imdvel, obleto da acdo, tendo como condicéo de ser livre e
desembaracado de gqualsquer dnus, encargos e gravames de qudlguer natureza,
assim como eventuals contaminacdes do solo, descrito nos AUTDS DA ACAD DE
EXECUCAD DE TITULD EXTRAIUDICIAL aluizada pelo BANCD ITAU S/A,
em face de RAFAEL GABRIEL MIGLIDLLI £ DUTRDS, Aufos ne 1002099-53.
2015.8.26.0695, equivale a:

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
CQMARCA DE ATIBAIA - ESTADQ DE SAQ PNJUJ
Imével situado na Rua Jodo de Deus Gongalves, n.2 90 (Area B),'Vila Sdo José,

Perimetro Urbano do Municipio de Bom Jesus dos Perdges;

Comarca de Atibaia, Estado de So Paulo:.

VALOR DO IMOVEL (RS)
R$ 283.000,00

(duzentos e oitenta e trés mil reais)
- vélido para Junho/2017 -

Cumpre destacar que, de dcordo com a "Norma pareg Avdliacde de

Imdveis Urbanos do IBAPE[SP (201 1), "valor de mercado” é:

“Quantia mais provdvel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negacio,
com conhecimento de mercado, mais sem compulsdo, dentro das condigdes

mercadoldgicas.”
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IMOVEL “C”

* MATRICULA DE N.2 116.588, DO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA,
ESTADO DE SAO PAULO.

Imével situado na Rua lado de Deus Gongalves,

n.2 100 (Area C), Vila S3o José,

Perimetro Urbana do Municipio de

Bom Jesus das Perddes,

Comarca de Atibaia,

Estado de Sao Paulo.

Rua DoM GiIocoNDpo GROTT), N.0 675, PARQUE SAD RAFAEL, SA0 PauLo - SP CEFP OB211-120

TeL.: (Oxx11}) 2754-4261 / 2753-7025
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RESUMD

Em estrita observdncia dgo respeltavel despdacho de fl. 95 dos autos,
0 presente laudo visa apresentar os subsidios técnicos indispensavels d correta e

criteriosa covisignacdo do “valor de wmercado” do imdvel abaixo descrito:

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.588, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA

COMARCA DE ATIBAIA, ESTADQ DE SAQ PAULD.
Iméval'situads na Rualleao de Déus Gongaives; e 100 (Aréa C)..

Vila S0 José; Perimetro Urbano do Munieioio de Nazaré Paulista;,
‘Comarca de Atibaia; Estado de Sdo Paulo.-
VALOR DO IMOVEL (RS)

RS 212.000,00

(duzentos e doze mil reais)
—vilido para Junho/2017 —

-FOTO DE N.201 -

Boa \"r’age-rn ;
ETABEL /

Vista do frontispicio do imdvel avaliando, tomada pela via acima citada.
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1 - SITUACAD E CARACTERISTICAS GERAIS:

O imovel, obieto da acdo, locdliza-se na Rua Jodio de Deus Gongalves,
ne 100 (Area C), Vila Sao Jose, Perimetro Urbano do Muwicipio de Bom Jesus dos

Perddes, Comarca de Atibaia, Estado de Sdo Paulo,

Aboaixo, temos parte do wdpa da cidade de Bow Jesus dos Perddes,

observando-se a viag onde se insere o imovel em exame e as sudas clrcunvizinhas:

FIGURA 1

Fonte; http://maps.google.com/

De dacordo com o Sistemd de Posiclonamento Globdl, conhecido por

GPS, s pontos de coordenddas geodésicas do imdvel sao:

v Latitude : 23°8'5,50'S

v longltude ! 46°27'40.87°0
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A figura a seguir ilustra uma fotografia agrea da vegido do imovel em questdo,

com dlfitude do ponto de visgio de 2.250 metros, na qual fol possivel identificd-lo!

FIGURA 2

Google Earth

Fonte: Google Earth

Abaixo, tem-se outra vista aerea, na qual se observa o local do Imovel, com maior

proximidade (altitude do ponto de viséio de 1.120,00 metros):

FIGURA 3

Google Earth

Fonte: Google Earth
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2 - SITUACAD, SEGUNDD A MUNICIPALIDADE:

De acordo com a Prefeifura Municipal de Bom Jesus dos Perddes, o
imovel possui a seguinte situacdo:

nscricdo cadastral : D03.00AC 19221016
Proprietario : Rafael Gabriel Miglioll
Valor venal do imovel - R$ 56.820,60

Certiddio emitida pela Prefeifura Municipal de Bom Jesus dos Perddes - SP:

PREF MUMICIPAL BOM JESUS DOS PERDOES
OEPARTAMENTO DE FINANCAS
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Insta frisar que o perito ndo redlizou qualguer tipo de consulta junto
a Mumiclpalidade vo sentido de existéncia de débitos relativos ao Imposto Predial e

Territorial Urbano (IPTU),
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3 - MELHORAMENTOS PUBLICDS:

O local ¢ dotado de todos os melhoramentos publicos essencidls e
disponivels, tais como: guias e sarietas de concreto, pavimentacéo asfdltica, rede
de dgua, rede de esgoto, rede de dguas pluvidis, comunicagdes, iluminagdo publica

e dowiciliar, coleta de lixo, arborizacdo, correlos e transporte coletivo.

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAD:

O local apresenta cardcteristicas de uso comercial e industrial, de

densidade demogrdfica baixa,

A destinacdio residenclal é caracterizada por cdsas térreas,
assobradadas, geminadas e individudis, com os seguintes padrdes construtivos:

simples, médio e superior,

Ja a ocupacdo comercial é bastante diversificada, com vdrios pontos
comerclais e de servicos, observando-se: bares, lanchonetes, imobllidrias, postos de
servicos, lava - rdpidos, chaveiros, cabeleireiros, dacougues, clinica veterindria,
agéencias de automovels, video - locadora, autoescola, padarias, pizzarias,
academia de gindstica, supermercados, consultorio dentdrio, papelarias, oficinas
mecdnicas, depdsitos de materigls para construcdio, agéncigs bancarias, dentre

outros, locdlizados do longo da Rua Jodo de Deus Gongalves e nos logradouros

.
ddjacentes,
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5 - CARACTERISTICAS ESPECIFICAS:

5.1 - TERRENO:

O terreno onde se situa o imovel possui toda a quacdra delimitada pelas

vias retro elucldadas no topico 1. O solo aparenta ser seco e firme para receber

construgdes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, ds posturds municipals

e de normas tecnicds.

DESCRICAD DD IMOVEL CONFORME MATRICULA DE N2 116.588. DD

CARTORID DE REGISTRD DE IMDVEIS DA COMARCA DE ATIBAIA - SP:

medindo 24,67 wetros de frente para a Rua Jodo de Deus

Gongalves; do lado direito de guem da rua olha para o imovel,

mede 20,95 wmetros confrontando com a Area B (matricula de

ne 116.5817); do lado esquerdo, seguindo a mesma orientacéo,

mede 4.64 wetros, confrontando com a propriedade de José

Bueno do Prado: e 29,57 wetros nos fundos confrontando com

parte da propriedade de Ana da Aparecida dos Santos.

Formato : Irregular
Topografia plana
Nivel da rua
Situdcao melo de quadra
Area ; 315,67 m?
gl L o i)ty A el INSS ilpt
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5.2 - BENFEITORIAS:

De acordo com a vistoria empreendida no local, assim como do que se

pbde verificar das informacdes documentdls e testemunials pessodls, fem-se:

O Perito, para colefar os subsidios necessarios a elaboracdo do seu
laudo, fol recepcionado pelo Sr. Rondldo Ramires, que se identificou como gerente

da empresa redqueridd, percorrendo fodo o espdco da proprieddde.

O Imovel possul seu perimetro delimitado por divisas fisicas (muro e
cerca), onde sua testada dapresenta delimitacdo por muro de blocos cimenticio,
com pintura, tendo medida de 24,67 m (vinte e quatro metros quadrados e mails

sessenta e sete centimetros) e dlfura de 3,00 m (trés metros),

6 - DBSERVACOES COMPLEMENTARES:

Ressalta-se que, atendendo ds prerrogativas do artigo 474, do Novo
Codigo de Processo CWil, as partes foram informadas acerca do dia e hordrio da
vistoria, consoante pré-agendamento procedido as fls, 128131 dos Autos, Porém,

néao houve o comparecimento de nenhuma delds na ocasido da mesma,

Visando ds questoes levantadas nos Autos, diligencion-se ao local de
nteresse, obtendo fotogrdfias, ds qudils, a seguir, sercio dpresentadas, precedidas
por legendas explicativas dos temas nelas enfocados, lembrando que ds referidads

fotos retratam tao somente a situdcdo atual constatada
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-FOTO DEN.2 02 -

Visdo da Rua Jodo de Deus Gongalves, no trecho onde se localiza o imadvel,

objeto da presente acdo, podendo-se registrar os melhoramentos publicos

existentes.
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- FOTO DEN.2 03 -

Aspectos gerais, no sentido contrario de dire¢do, da Rua Jodo de Deus

Gongalves, do trecho onde se situa o imdvel em analise, notando-se os

melhoramentos publicos existentes.
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- FOTO DE N.2 04 -

Detalhe panordmico parcial do imdvel avaliando, observando-se, ao fundo,
o confrontante da lateral esquerda, da quem da via publica olha, ou seja,
José Bueno do Prado, conforme descricdo da matricula de n.2 116.588, do

CRI da Comarca de Atibaia - SP.
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- FOTO DE N.2 05 -

Perspectiva parcial do imovel, tendo-se, a direita, o muro de divisa frontal, o

qual confronta com o passeio publico.
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- FOTO DE N.2 06 -

Vista panoramica parcial do imdvel avaliando, observando-se, a esquerda, o
muro de divisa frontal, o qual confronta com o passeio publico, e, a direita,
o confrontante da lateral esquerda, de quem da via publica olha, ou seja,
José Bueno do Prado, conforme descricdo da matricula de n.2 116.588, do

CRI da Comarca de Atibaia - SP.
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- FOTO DE N.2 07 -

Visdo da divisa do fundo, a qual é delimitada por cerca de arame.
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7 - METODOLOGIA ADOTADA:

De acordo com a norma da ABNT NBR 14.653:12011 - Avadliagdo de

Bens - Parte 1! Procedimentos Gerais, itrem 8.1.1, tem-se gue:

“A metodologia aplicdvel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve
ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bem como nas demais partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo
de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que

suportem racionalmente o convencimento do valor.”

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico
obedeceram ds recomenddcdes da “Nopma pava Avdlidede de. levels Wbanes',
versao 2011, Idedlizada pelo IBAPE[SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engennaria de Séio Paulo, e as exigéncias do item 8.2.1.4.2, dda norma de ABNT

NBR 14.653:2011 - Avdliacdo de Bens - Parte 2: Imdvels Wrbanos. Tals normas

estdo adequadas as condicdes peculiares da Capital e Grande Sdo Paulo.

A referida norma {ABNT NBR, 14,6551201( = Avalidedo de Baus =
Parte 1 Procedimentos Gerals) preconiza gque a wetodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avdliando, a findlidade da avaliacdo e a
disponibilidade de dados de mercado, Assim, podem ser empregados D5 (cinco)
metodos distintos, tals como: comparativo direto de dados de mercado, evolutivo,

involutivo, capitalizacao da renda e da quantificacéo do custo.
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sequndo a ‘Nowmg para Avaliacds, de mevels Wreapnos. do. IBAPEISP (201 1), ¢ o
"metodo em que o valor de mercado do imovel é obtido através da composicao
do valor do terreno com o custo de reproducdo dds benfeitorias devidamente

depreciado e o fator de comercializacdo”,

/.1 - TERRENO

O vdlor do terreno sera determinado pelo método comparativo

direto_de dados de mercado, o qual, de acordo com o item 9.2, da "Negma

para Avdliacao de Imdvels Urbanos do IBAPE/SP (2011), "andlisa elementos

semelnantes ou assemeliados ao avaliando, com obietivo de encontrar a tendéncia

de formacao de seus precos'.

Neste sentido, o item 11.1, da citada norma, recomenda que para
avdliacdes de terrenos devam ser, preferencialmente, coletados na amostragem
terrenos sem benfeitorids. Caso seia constatada a auséncia de terrenos nus, pode
ser adwitido o cdlewlo do valor do terreno por weio do critério residual, principio
indireto que assume o valor do terreno como a diferenca entre o valor do imdvel e

das benfelforidas, consoante o seguinte procedimento:

Vi= (Vo X F) - Vi,
onde:
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Vi, = Valor do terreno;
V. = Valor de oferta:
F. = Fator fonte,

Vi = Valor da benfeltoria,

Assim, apos os cdleulos, transforma-se o preco total em unitario e a

homogenelzacdo se da pelo uso do tratamento por fatores,

Portanto, a apuracdo do valor unitario basico de terreno serd feita
por melo do mefro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizacéo ou
desvalorizacao, em consondncia com ds normads de avaliacdo de imdvels urbanos
anteriormente citadas, Para tanto, procedeu-se criteriosa pesquisa de mercado,
com elementos comparativos, devidamente homogeneizada, com a aplicacéo do

menclonado tratamento por fatores,

/11 = TRATAMENTO POR FATORES:!

0 tratamento por fatores equivale d dplicdcdo da teoria cartesiana
a engennaria de avaliagdes, ou seia, nele é admitido gque o problema maior seia
dividido em problemas menores, dentre eles: localizacao, testada, profundidade,
esquina, consisténcia, topogrdfia, e efc., os quadis serdo aiustados individualmente,

perante uma situacéo de referéncia denominada como paradigma.
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Os fatores de homogeneizacdo serdo cdlculados por metodologia
clentifica, segundo o item 8.2.1.4.3, da norma da ABNT NBR 14.653-2:2011,
justificado do ponto de vistd tedrico e pratico, com a inclusao de validacéo, quando
pertinente. Devem também refletiv, em termos relativos, o comportamento do

mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal,

Na aplicacao dos fatores, as formulas devem ser aplicadas na forma

de somatdrio, apds a consideracdo do fator oferta, conforme segue:

a) Na_howmogenelzacdo (fratamento dos dados de pesquisa): alustar

os dados da pesguisa d situdacdo parddigma

Ve=Vor [T +[(F - D +FE-D+F-1)w+F- 1)

b) Na avaliacdo (determinar o valor do terreno avallando): aiustar o

valor médio obtido na sttuacdo paradigma as condicdes do avaliando:

Vi=V[{1+[F-D+FE-D+E-1) 0+ E- D * A

onde:

V. = Valor do terreno;

V. = Valor bdsico unitdrio;
V. = Valor de oferta;

A = Aread do terreno;

Fi, F Fu i Fo = Fatores ou coeficientes de testada, profundidade, etc,

Rua Dom Gioconpo GROTTI, N.2 675, PARQUE SAD0 RAFAEL, SA0 PauLo - SP CEP OBZ11-120
TeEL.: (Oxx11} 2754-4261 / 2753-7025 E-maiL: WELI—.INETUNBATAI.HA@IJI:II..-BDM-BR

fls. 301

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5.063.484.496/D 150

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAORPICA

7.1.2 - HOMOGENEIZACAD:

Para a determinacdo do valor unitario basico de terreno que reflita a
redlidade mercadologica da regido do imovel avaliando, pesquisaram-se, Junto ds
diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdvels na
mesma regidio geoecondmica, contendo atributos os mals semelantes possivels do
mesmo, preferentemente contemporaneo, Entretanto, quando wndo  houver

paridade, néo sera adwitida a atualizacao atraves de indices econdmwicos,

No tratamento dos dados de mercado, serdo considerdados:

—  Discrepantes elementos culos valores unitdarios, em relacdo ao
valor wédio amostral, extrapolem a sua metade ou o dobro,
Ndo obstante, recomenda-se que esses seiam descartados
caso a discrepancia persista apos a aplicacdo dos fatores
mais representativos, Isto ¢, locdlizacdo, padrao construtivo
e depreciacdo das benfeltorias, desde que validados

preliminarmente;

- Ndo podem existir erros de especlficacdo no tratamento por
fatores, uma vez gue todas as caracteristicas importantes, que
denotem heterogeneldade entre os dados andlisados, devem

estar incorporadas e nenhuma irvelevante pode estar presente

no tratamento;
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—  Dsfatores obrigatorios apresentados (localizacdo, drea, testada,
profundidade, frentes wuiltiplas, padrdo construtvo e
depreciacao) devem ser testados, was Tipologias pertinentes,
e verificadas suds condicdes de serem homogeneizantes,
comprovadas por wmeio da reducdo de coeficiente de variacao,
Ndio é obiefivo obter o menor coeficlente de variacéo, mas, sim, ©
modelo que melhor represente o comportamento do mercado. O
fator gque, “de per sI', indicar a heterogenelzagao da amostra, so

deve ser eliminado na aplicacdo conjunta de todos os fatores;

— s fatores complementares podem ser investigados e utilizados,
desde que seia devidamente vdlidada a condicdo isolada de
fator fomogeneizante, que deve ser mantida wa verificacdo

simultdnea com os demdls;

—  Ewm casos especificos, é facultada a adocdo de outros fatores

complementares, desde que justificados;
- Sowente apds a vdlidacdo do conunto de fatores, deve ser
redlizado o saneamento dos dados homogeneizados, por meio

dos seguintes procedimentos:

a) Cdleula-se a medla dos valores unitarios homogeneizados;
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b)

d)

e)

g)

Adota-se como Intervalo de elementos homogéneos dquele
definido entre os limites de 30% (trinta por cento), para mais ou

para menos, do respectivo valor médio;

Se fodos o5 elementos estiverem contidos dentro desse infervalo,
adota-se essa media como representativa do valor unitdrio de

mercado:

Caso contrario procura-se o elemento gue, em mddulo, estela
wais afastado da wedia, que é excluido da amostra. Apos d
exclusdo, deve-se proceder como nos ifens a) e b), definindo-se

novos limites;

Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro

dos novos limites devem ser reincluidos;

Este processo deve ser relterado até que todos os dados
atendam o intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em

torno da ultima media:

Se hower colncidéncia de mals de um elemento a ser excluido na

etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado,
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Néo sao considerados elementos semelnantes ao avdliando aqueles
cuios valores unifdrios, apos a aplicacdo do conunto de fatores, resulfem numa
amplitude de howogeneizacdo dquem da metdde ou dlém do dobro do valor

origingl de transacdo (descontado a incidéncia do fator oferta quando couber),

Assim, da pesquisa efetuada, obfiveram-se elementos de ofertas para
venda e transacdo, cuias cardcteristicas geometricas dos lotes, tais como: dreas,
frente, profundidade, topografia; e de construcdao: dareas, qualidade, idade e pre¢o

de venda, constam da pesqguisa de wercado explicitada no ANEXO G

Afravés do processo de tratamento por fatores os elementos foram

homogenelzados levando em conta:

. Elasticidade de precos (fator oferta);
. Localizacao;
. Forma (testada, profundidade e frentes multiplas):

. Padrdo construtivo e depreciacao.

71,3 - CRITERIDS DE AVALIACAD:

Para a avaliacao do terreno sera utilizada a "Norwe pard; Avdligede:
de lmdveis Wrbanos', elaborada pelo IBAPE[SP - Instituto Brasileiro de Avadliagdes e

Pericias de Engenharia de SGo Paulo, versao 2011,
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As expressoes dos fatores, a seguir descritas, estdio relacionddds com
o tratamento da pesquisa de mercado, qual seia, na condicéio de transportar os

valores estimados padra a situdacao paradigma,

Para o cdlculo do fator de frente (C) e de profundidade (C.), tem-se:

testada proietada (F.) e a de referéncia (F.), onde:

C = (F. | F.), dentro dos limites: . | 2 < F, < 2F, ou seja:

A refro correcdo serd considerddad, desde a wetade até o dobro da

Frente de referéncia (F.).

Fator profundidade: corresponde a funcdio exponencial da relacdo

entre a profundidade equivalente (P.), e as profundidades limites indicadds para as

zonas (P. e P

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da

metade da wmeswa (2 P. < P. < P.), deverd ser utilizada a seguinte expresséo:

C.=(P.| Py

Para P. inferior a ' P. adota-se C, = (0.5)
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Se a profundidade equivalente for superior a maxima, até o triplo da
mesma (P.. < P. = 3P..), o fator somente dfeta o valor unitario da parte do terreno

quie exceda este limite, e a expresséo a ser empregada é a seguinte:

Co=1/[(Pu | P)+{{(1 = (Pw ) P)* (P | PY]}

Para P. superior a 3P.., adota-se, na formula acima, P. = 3P...

Conforme a referida norma, temos os seguintes pardmetros de frente

e profundidade para os imdvels locdlizados na 2.9 Zona - Residencial Horizontal

Meédio, como € o cdso em aprego:

Frente de referéncia (F.): 10,00 metros
Expoente do fator frente (f): 0,20
Profundlidade minima para a regido (P.): 25,00 metros
Profundidade wmaxima para a regiao (Pu): 40,00 metros
Expoente do fator profundidade (p): 0,50

Quando necessarlo, serdo aplicados demals fatores, conforme segue:

Fator esquing ou frentes multiplas:

C. definido para 2.2 Zona: wéo se aplica.
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Fator topogrdfia: para a uillizacdo do mesmo devem ser examinadas

detalhadamente as condicdes topogrdficas de todos os elementos componentes da
amostra, A topografia do terreno, em elevacdo ou depressao, em aclive ou declive,

poderd ser valorizante ou desvalorizante,

Na ufilizacdo destes fatores, além de sua vdlidagdio, deve ser
fundamentada sua aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentacdo,
podem ser utilizados fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos

planos, conforme TABELA 1, em ANEXD A,

Fator consisténcia: a existéncia de dgua aflorante no solo, devido a

nivel elevado de lencol fredtico ou acdes da natureza, tdis como: inundacdes
periddicas, alagamentos, terrenos breiosos ou pantanosos rotinelramente, pode ser
considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no

mercado da vizimhanca do imovel avaliando.

Na impossibllidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adogdo dos

fatores constantes na TABELA 2, em ANEXD B3,

/.2 - BENFEITORIAS

Sera utilizado, no que se referem ds benfeitorias, o estudc Valores de
Edificacdes de Imdveis WUrbanos do IBAPE[SP - lustituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia de Sao Paulo’, versio 2002,

Rua DoM GiocoNDO GROTTI, MN.9 675, PARQUE SA0 RAFAEL, SA0 PauLD - SP CEFP OB3211-120
TeL.: (Oxx11} 2754-4261 / 2753-70O25 E-MAIL: WELLINGTONBATALHAUOL.COM.BR

fls. 308

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



WELLINGTON DE LIMA BATALHA
ENGENHEIRO CIVIL

CREA 5.063.484.496/D 157

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCARPICA

7.2.1 = VALORES UNITARIDS:

Para se apurar o valor de uma benfeitoria, deve-se primeiramente fixar
seu padrao construtivo, de forma a obter o valor unitdvio, respeitando os intervalos

de valores para cada tipo de padrao, conforme TABELA 3, em ANEXO C.

Os valores unitdrios médios, dassim como os intervalos de valores
relativos dos padrdes construtivos, estédo vinculados do valor do REN (CUB -
Slnduscon(SP), que é um indice referente do padrdo construtivo que oferece o valor

por metro quadrado de constricdo.

7.2.2 - DEPRECIACAD DAS BENFEITORIAS:

O fator de deprecidacdio sera calculado pelo metodo Ross/Heldecke,
o qual é comumente empregado em avaliacdes de Imdvels, levando em conta a
deprecidacao em face da idade aparente, obsoletismo e estado de conservacao,

conforme exemplificado a seguir:

RDSS: D=1-(1 - nN*(x+x2)
7 m o ne

HEIDECKE: D=A+(1-C)*C

onde:
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D = Fator de depreciacéo;

r = Valor residual;

x = |dade da edificacdio no momento da avaliacdo;
n = Vida ufil;

A = Coeficlente de depreciacéo,

O coeficiente de depreciacao "F." - FATOR DE ADEQUACAD AD

OBSOLETISMD E AD ESTADD DE CONSERVACAD - ¢é obtido através da seguinte

expressao:

FL\L:R'FK*(‘] _R)r

onde:

R = Coeficlente vesidual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na TABRELA 4, em ANEXD D,

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na TABELA 5, em

ANEXO E.

De acordo com o citado trabalho, o valor de reedicao da benfettoria

serd determinado através da seguinte expressao:

Co=Ac X Vi = Fuel
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onde:

C. = Custo de reedi¢do da benfeltoria;
A = Area da construcao;
V. = valor unitdario da construcdo;

Fx = Depreciacao pela iddde e estado de conservacao,

0 estado de conservacdao da edificacdo serd classificado segundo a

graduag&o gue consta o QUADRD A em ANEXO £,

O fator "K" ¢ obfido da TABELA 5, em ANEXD E wediante dupla

entrada, onde:

- nd linha, entra-se com o numero de relagdo percentual entre a idade
da edificacdo, na época de sua avdliacdo (1), e a vida referencial (1) relativa go

padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra atinente ao estado de conservacdo da

edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no QUADRD A, em ANEXD F.

D estado de conservacdo sera fixado em fungdo das constatacées
feitds em vistoria, observando-se o estado aparente em que se encontram; sistema
estrutuval, de cobertura, hidraulico e elétvico: paredes, pisos e forros, inclusive seus

revestimentos, pesando os seus custos para uma eventidl recuperacéo.
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/.3 - FATOR DE AJUSTE AO MERCADO:

De dcordo com a “Noema para Avaliggdo de lmovels. Urodgues. do:
IBAPE/SP (2011), ifem 9.3, na aplicacdo do método evolutivo recomenda-se,

sempre gue possivel, o diuste do valor final do imdvel atraves da aplicacdo do Fator

de Auste ao Mercado (Fa),

Este fator de aluste pode ser mdaior ou menor gue a wnidade, que é

dependente das condicbes de mercado.

7.4 - VALOR TOTAL DD IMOVEL!

0 valor total do imdvel resulta da soma dos valores do terreno e da

construcdo, corrigido pelo fator de aluste ao mercado, conforme segue:
Vi= (Vi+ Co) * Fan
onde:
V. = Vdlor de mercado do imovel;
V. = Vdlor do terreno;

C. = Custo de reedicdo das benfeiforias:

F.. = Fator de aiuste ao mwercado.
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7.5 - DIAGNOSTICD DD MERCADD:

De dgcordo com a “Noewma parg Avallacdio de Imdvels. Urbanos. do:
IBAPE[SP (2011)', item 8.6, deve-se proceder d andlise sucinta do comportamento
do segmento de wercado go qual pertence o Imdvel em comento, resumindo a

situagdio constatada quanto a liguidez desse bem,

£ uma andlise na qual leva em conta a coniuntura, a estrufura,
a conduta, o desempenino, e a evolucdo do mercado, o volume de oferfas efou

transdacdes, a velociddde de vendas ou outros indicadores.

7.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:

De dcordo com a “Nopma de Avaliaedo: de: wovels, Urbgpes, do:

IBAPE/SP (201 1), tem-se:

“A especificacdo serd estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do bem avaliando, do

tratamento a ser empregado, e dos recursos disponiveis.”

7.6.1 = GRAU DE FUNDAMENTACAD:

O grau de fundamentacao de uma avallacdo esta relacionado tanto
com o aprofundamento do trabalho avdliatdrio, quanto com as informacdes que

possam ser extraidas do mercado e determinag o empeniio o trabalho,
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7.6.2 - GRAU DE PRECISAD:

O grau de precisao é aplicavel apenas no metodo comparativo direto
e mede o grau de incerteza que a amostra permite a avdliacdo, Depende das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e néo é passivel, “a priori”, de

fixacao,

A vormalizacao estabelece uma precisao em funcdao da amplitude do
nfervalo de confianca de 80% (oifenta por cenfo) em torno da estimativa de

tendénclia central,

Tal ntervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve ser

cdlculado com base na funcdo densidade "t-student”,

Os vdlores de "t" oriundos da fungdo densidade, para probabilidades
conhecidas, encontram-se inclusos na TABELA 6, em ANEXD H, em funcdio do nivel
de significdncia adotado (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queria atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grdfico a seguir representa a fungdio densidade de "t-student”,

'J.-—\ .I?
o0 { / b
/ ] '
A
soxeti s
I.'»v :h- i
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Wma vez obtida a estatistica “t-student” (funcéo do nivel de confianca
e do numero de graus de liberdade), pode-se, portanto, caleular o intervalo de

conflanca pela expresséio apresentada a seguir:

= S = S
X——==sus<X+
n M

<l

onde:

X = centroide amostral;
5 = desvio padrao amostral;
t = estatistica "t-student”:

n = numero de elementos da amostra,

8 - AVALIACAD:

8.1 = VALOR DO TERRENO:

Nesta importante etapa do frabaliho, o signatario percorreu a regido
onde se situa o imdvel, obieto da acdo, para angariar elementos em oferta efou
efetivamente transacionados, priorizando dqueles que guarnecem semelhanca com
O Mesmo e, sempre que possivel, localizados na mesma regiao geoecondmica, com

o designio de obter uma amostragem representativa e sem qualguer viés.

Afravés dos critérios fixados no capitulo antecedente, tem-se, para o

cdlevlo do valor do terveno, a seguinte expresséo:
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VsV [{t+[(F - D+ F- 1D+ F- D+ F- DI A

onde:

V. = Vdlor do terreno;

M=315,67 m?,

(direa do terrens avaliando)

V. =R$ 833,29/m?;

(valor bdsico unitario)

F.= 1000w, (F)

(frente de referéncia)

F.= 2000 wm; (F)
(frente projetada)

Expoente do fator frente 'f" = 0,20; (F.)

(profundidade minima)

P.= 12,80 m; (F.)

(profundidade equivalente)

P.. = 40,00 m; (F;)

(profundidade maxima)

Expoente do fator profundidade "p" = 0,50; (F)
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CALCULD DO FATOR TESTADA:
C = (10,00/ 20,00y~ = D,8705.

CALCULD DD FATOR PROFUNDIDADE:
P.=(2500/12.80)< = 1,3975.

sibstituindo, obtém-se;

V.= R$ 833,29[m2 * 315,67 m? =
{1+[(©.8705 - 1)+ (1,3975 - 1)}

VALOR DO TERREND - R$ 207.448,47

(duzentos e sete mil e quatrocentos e quarenta e

oito redis e quarenta e sete centavos)

- vdlido para Junho de 2017 -

DBS. Pela téenica de tratamento por fatores, o valor wiitdario médio padrao de
terrenos paradigmas resulfou em R$ 833,29/m? (oitocentos e trinta e trés reais e
vinte e nove centavos por metro quadrado), vdlido para Junho de 2017, com Desvio
Padrao (5) da amostra de RS 42,01/m2, Coeficiente de Variacao (CV) de 504%, e
Intervalo de Conflanca variando de RS 775,63/m2 a RS 890,95/m?, de acordo com

a pesquisa de mercado em ANEXD G,
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8.2 = VALOR DAS BENFEITORIAS!

O Perlto estima para a execucéio dos servicos ao erguimento do muro
de alvenaria, incluindo materiais e mao-de-obra, o valor unitario de R$ 200,00/m

(duzentos reais por metro linear).

Caracteristicas do muro:

o Medida linear: 24,67 m

o Altura: 3,00 m

Para a parcela depreciativa, no que se refere a idade e ao estado de

Consenvacao, serd consideraclo um fator de 0,80,

sendo dgssim, tem-se:

C.= 24,67 m xR$ 200,00[{m x 0,80 = R$ 3.947,20

8.3 - CALCULD DD FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:

Para o casp em pauta, avaliacao de terreno nu, néo cabe a ddogdo
do fator de ainste ao mercado (F.), Nala vista que os elementos comparativos da
pesquisa de wmercado, com construcdo, Jd foram alustados para dadequacdo de

seus valores de mercado para d regigo, Portanto, corresponde a 1,0000,
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8.4 - CALCULD DD VALOR TOTAL DD IMDVEL:

O valor total do imdvel seva dado pela soma dos valores do terreno e

da construcdo, corrigido pelo Fator de Aluste ao Mercado, ou seja:
Vi= (Vi + Co) X Fu,
onde:

V. = Vdlor total do imdvel,
Vi =R$ 207 448,47 (valor do terreno);
C: = R$ 3.947,20 (custo de reedicao das benfeltorias);

F.. = 1,0000 (fator de aiuste ao mercado).
sitbstitulndo, obtém-se:

Vi=(R$ 20744847 + R} 3.947,20) x 1,0000

Vi=R$ 211.395,67,

U, em numeros redondos:

VALOR TOTAL DD IMDVEL - R$ 212.000,00

(duzentos e doze mil reais)

-vdlido para Junho de 2017 -
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8.5 - DIAGNDSTICO DO MERCADD:

A atudl crise econdmica do Pais ocaslonou forte vestricGo ao crédito
Imobllidgrio, trazendo a reducdo do percentual de financiamento, o crescimento da
nflacdo e dos juros, afetando a aguisicdo de imdveis por meio do financiamento
bancdrio. Assim, © mercado imobilidrio local, em razdo de tal fato, apesar de possulr
ofertas de imovels usados e rara de tervenos nus, o prazo weédio de exposicdo ate

a efefiva venda é de, aproximadamente, 01 (um) ano.

Neste liame, por meio de consulta feita iunto as empresas gue militam
no ramo imobiliario da regido. apurou-se que ha especulacdo, porém, por ord, a

liquidez para imdvels andlogos do avaliando esta diminuida,

8.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:
8.6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD:

Conforme exposto na TABELA 7, em ANEXD |, a avaliacdo redlizada

atingiv o GRAU | DE FUNDAMENTACAD.

8.6.2 - GRAU DE PRECISAD:

Conforme tem grau de precisdo que é parte integrante do ANEXD G,

o modelo proposto atingiv o GRAU I (mdximo) DE PRECISAD.
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9 - CONSIDERACOES GERAIS:

O aludido trabalho fol desenvolvido sequndo os termos adiante:

-  As informacées angariadas foram consideradas verdadeiras e

entendidas como prestadas de boa-fé pelas fontes;

- ASs grandezas dimensiondis consideradds sao as que constam no
titulo de propriedade, assumindo-se como bom, e qgue sao

elemenitos confiavels e fornecidas de boag-fé;

- Nao foram feitas investigacdes especificas do titulo no que tange
a lnvasdes, hipotecas, superposicdes de divisas e outros, Maia

vista que néo é o objeto deste trabalio.

O Perito declara que o presente laudo fol desenvolvido de acordo com
os dispositivos das Lels federdls de ne 5194[/1966 e 6.496/1977; e das
Resolucdes de ne 205/1971, 2181973 e 345[1990 do CONFEA, gue dsseguram
que todos os trabalhos relativos a Engenfaria de Avaliacdes e Periclas, séo de
responsabilidade e competéncia exclusivas de profissiondls legalmente habilitados

pelos sistemas CREA|CAUJCONFEA,

Clentifica tambeém que de acordo com o que prescrevem os Codigos
de tticas das profisstes e das enfldades, das qudis é filiado, ndo possul interesse

pessodl em relacdio d causd,
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10 - CONCLUSAD:

Pelo que ficou exposto no presente laudo, o subscritor conclul que o
valor de mercaclo” do Imdvel, obleto da acdo, tendo como condicéo de ser livre e
desembaracado de gqualsquer dnus, encargos e gravames de qudlguer natureza,
assim como eventuals contaminacdes do solo, descrito nos AUTDS DA ACAD DE
EXECUCAD DE TITULD EXTRAIUDICIAL aluizada pelo BANCD ITAU S/A,
em face de RAFAEL GABRIEL MIGLIDLLI £ DUTRDS, Aufos ne 1002099-53.
2015.8.26.0695, equivale a:

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 116.588, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA

COMARCA DE ATIBALA - ESTADO DE SAQ PAULQ.
Imével situado na Rua Jodo de Deus Goncalves, n.2 100 (Area C).'Vila S0 José,-

Perimetro Urbano do Municipio de'Bom Jesus dos Perddes,.
.Comarca de Atibaia, Estado de S50 Paulo. ,
VALOR DO IMOVEL (RS)
R$ 212.000,00

(duzentos e doze mil reais)
- vélido para Junho/2017 -

Cumpre destacar que, de dcordo com a "Norma pareg Avdliacde de

Imdveis Urbanos do IBAPE[SP (201 1), "valor de mercado” é:

“Quantia mais provdvel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negacio,
com conhecimento de mercado, mais sem compulsdo, dentro das condigdes

mercadoldgicas.”
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IMOVEL “D”

* MATRICULA DE N.2 6.841, DO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA,
ESTADO DE SAO PAULO.

Imdvel situado na Rua losé Luiz de Abreu,
n.2 276 (parte do lote 01, da quadra 08),
Vila Sado José, Perimetro Urbano do
Municipio de Bom lesus dos Perdoes,
Comarca de Atibaia,

Estado de Sao Paulo.
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RESUMD

Em estrita observdncia dgo respeltavel despdacho de fl. 95 dos autos,
0 presente laudo visa apresentar os subsidios técnicos indispensavels d correta e

criteriosa covisignacdo do “valor de wmercado” do imdvel abaixo descrito:

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 6.841, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE ATIBAIA, ESTADQ DE SAQ PAULO,

Imévél'situad6 na Rua 165é Luiz dé Abréu, n:2276 (parté d6 I6té 01, da
‘quadra 08);:Vila 546 65¢; Perimétio Urbans dé Muiicipio de Bori

Jesus dos Perddes; Comarca de'Atibaia; Estado’de Sdo/Paulo;,
VALOR DO IMOVEL (RS)
RS 220.000,00

(duzentos e vinte mil reais)
—vilido para Junho/2017 —

-FOTO DE N.201 -

Vista do frontispicio do imdvel avaliando, tomada pela via acima citada.
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1 - SITUACAD E CARACTERISTICAS GERAIS:

O imovel, obieto da acdio, situa-se na Rua José Luiz de Abrew, ne 276
(parte do lote 01, da quadra 08), Vila Séio José, Perimetro Urbano do Municipio de

Bom Jesus dos Perddes, Comarea de Atibala, Estado de Séo Paulo,

Aboaixo, temos parte do wdpa da cidade de Bow Jesus dos Perddes,

observando-se a viag onde se insere o imovel em exame e as sudas clrcunvizinhas:

FIGURA 1
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Fonte; http://maps.google.com/

De dacordo com o Sistemd de Posiclonamento Globdl, conhecido por

GPS, s pontos de coordenddas geodésicas do imdvel sao:

v Lafitude : 23°8'1241°S

v longitude ! 46°27°'38.26'0
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A figura a seguir ilustra uma fotografia agrea da vegido do imovel em questdo,

com dlfitude do ponto de visgio de 2.250 metros, na qual fol possivel identificd-lo!

FIGURA 2

Google Earth

Fonte: Google Earth

Abaixo, tem-se outra vista aerea, na qual se observa o local do Imovel, com maior

proximidade (altitude do ponto de viséio de 1.120,00 metros):

FIGURA 3

Fonte: Google Earth
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2 - SITUACAD, SEGUNDD A MUNICIPALIDADE:

De acordo com a Prefeifura Municipal de Bom Jesus dos Perddes, o

imovel possui a seguinte situacdo:

nscricdo cadastral : 004.00,00,00674.022
Proprietario : Rafael Gabriel Miglioll
Valor venal do imdvel : R$ 68.711,35

Certiddio emitida pela Prefeifura Municipal de Bom Jesus dos Perddes - SP:
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Insta frisar que o perito ndo redlizou qualguer tipo de consulta junto
a Mumiclpalidade vo sentido de existéncia de débitos relativos ao Imposto Predial e

Territorial WUrbano (IPTW),
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3 - MELHORAMENTOS PUBLICDS:

O local ¢ dotado de todos os melhoramentos publicos essencidls e
disponivels, tals como: guias e sarlefds de concreto, pavimentacéo articulada, rede
de dgua, rede de esgoto, rede de dguas pluvidis, comunicagdes, iluminagdo publica

e dowiciliar, coleta de lixo, arborizacdo, correlos e transporte coletivo.

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAD:

O local apresenta cardcteristicas de uso residencial, de densidade

demogrdfica baixa,

A destinacdio residencial é caracterizada por cdsas térreds,
assobradadas, geminadas e individuals, com os seguintes padrdes construtivos:

simples, medio e superior.

Ja a ocupacdao comercidl é bastante diversificada, com vdrios pontos
comercidis e de servicos, toservando-se: bares, lanchonetes, imobilidgrias, postos de
servicos, lava - rapidos, chaveiros, cabelelreiros, acougues, clinica veterindria,
agéncias de automdvels, video - locadora, autoescold, padarias, pizzarias,
acadewmia de gindstica, supermercados, consultdrio dentdrio, papelarias, oficinas
mecdnicas, depdsitos de materidls para construgdo, agencias bancarias, dentre

outros, locdlizados nos logradouros adiacentes.
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5 - CARACTERISTICAS ESPECIFICAS:

5.1 - TERRENO:

O terreno onde se situa o imovel possui toda a quacdra delimitada pelas
vias retro elucldadas no topico 1. O solo aparenta ser seco e firme para receber
construgdes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as posturds municipals

e de normas tecnicds.

DESCRICAD DD IMDVEL CONFORME MATRICULA DE N»° 6.841, DD

CARTORID DE REGISTRD DE IMDVEIS DA COMARCA DE ATIBAIA - SP:

medindo 9,50 metros para a Rua José Luiz de Abrew, mais 2,50
metros onde faz esquing com a Rua Padre Rogue Gongalves;
1840 wmetros em um lado onde confronta com Antdnio Dlimpio
Martins, 17,40 wmetros em outro lado onde confronta com a
Rug Padre Roque Gongdlves e 11,00 metros nos fundos, onde

divide com Amado Joaguim Fonseca.

Formato : irregular
Topogrdfia : plana
Nivel : da rua
Situagéo : esquina
Area : 210,56 m?
gl L o i)ty A el INSS ilpt
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5.2 - BENFEITORIAS:

De dcordo com a vistoria empreendida no locdl, assim como do gue se

pbde verificar das informacdes documentdls e testemuniais pessodls, fem-se:

O Perito, para coletar os subsidios necessarios a elaboracdo do seu
laudo, fol recepcionado pela Sra. Ana Paula de Jesus Mendes, que se identificou

como locatdria do imdvel, percorrendo todo o espaco da propriedade.

No decorrer da vistoria, observou-se gue a drea da benfeitoria era
malior gue dquela informada pela Prefeitura Municipal de Bom Jesus dos Perddes.

Diante de tal fato, optou por aferi-la e chegou do seguinte resultado:

O imdvel, obieto da acéo, possui drea totdl construida de 138,83 m2
(cento e trinta e oito metros quadrados e mais oitenta e trés decimetros quadrados),

cula grandeza fol obtida por melo de medicéo efetuada “in loco”,

Sobre o terveno retro citado tem-se erigidas 03 (trés) edificacdes, com

destinacdo residencidl, sendo: duas residéncias, Isto e, "RESIDENCIA 1 - FRENTE" e

"RESIDENCIA - FUNDD', ambads constituidds por andar térreo, ¢ uma COBERTURA,

a qual é utilizada como area de sewicos pelas referidas residéncias,

Assim, segundo o trabalfo de Vistoria técnica empreendida vo local,

serdo adiante cardcterizadas as citadas edificacées:
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E constituida pelas seguintes dependéncias: varanda, sala, “Aall" de
circulacéio, banheiro soclal, 02 (dols) dormitorios e cozinha, totalizando 53.81 m?

(cinguenta e trés metros quadrados e mais oitenta e um decimetros quadrados).

2 - FUNDD;

E constituida pelas seguintes dependéncias: cozinfia, sala e 02 (dois)
dormitorio, sendo um “suite’, fotalizando 39,12 m2 (trinta e nove metros quadrados

e mais doze decimetros quadrados).

Classificam-se no padrda "edsa ecoudimica - linsite médio’, cuia idade

e de, aproximadamente, 30 (frinta) anos, possuem bom estddo de conservacdo e
uso, e, segundo a classificagdo do estudo "Valores de Edificagbes de ippueis

Wrbanos de Séo Paulo (2002), enquadram-se vna dlined (E): Necessitando Repdros

Simples.

As benfeitorias retro citadas espelnam o que consta no estudo retro

citado, "in verbis":

Construidas sem preocupagcdo com projeto arquiteténico, satisfazendo

distribuicdo interna bdsica, compostas geralmente de dois ou mais cémodos,
cozinha e banheiro. No maioria das vezes sdo térreas, erigidas em estrutura
simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, total ou
parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada

por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura
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de madeira, podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico
ou revestidas com caco de cerdmica ou similar. Fachadas normalmente com

emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos bdsicos e pelo
emprego de acabamentos de qualidade inferior, restritos e alguns cémodos,

tais como;

Pisos: cimentado, cerdmica ou caco de cerdmica.

Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermedvel ou
azulejo comum nas dreas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a prépria
laje; ou sobre madeira comum.

Instalagées hidrdulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos
sanitdrios de louga comum e metais de modelo simples,

Instalagées elétricas: sumdrias, em geral embutidas e com nimero minimo
de pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdmicos e/ou ferro comum.

Totdliza 45,90 m2 (quarenta e cinco metros quadrddos e mais noventa

decimetros quadrados).

Pode classificar-se no padrao “cobertura simples - limife nferor’, cuia

idade é de, aproximadamente, 10 (dez) anos, encontrando-se em bom estado de
CONSEINGCao e Uso, e, seqguindo a classificacdo do estudo “Valores de Edifiedctes de

Imdvels Urbanos de Sdo Paulo (2002)", enquadra-se na referéncia (E): Necessitando

'
Reparos Simples.
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A citada benfeltoria espelha o que consta no estudo retro elucidado,

"In verbls":

Caracteristicas do padrdo construtivo “cobertura simples”

Cobertura de telhas de barro, metdlicas ou fibrocimento apoiadas sobre
pecas simples de madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos vios;
sem forro; sem fechamentos laterais; piso em concreto, em geral com
revestimentos simples. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de

outras edificagdes.

Ja a descricéo contida a seguir define o estado de conservacdo das
edificactes retro aludlidas, conforme consta no estudo “Valeres de Bdificactes. de

aw

Imoveis Urkbanos de Sdo Paulo (2002)', "ipsis litteris":

(E) Necessitando de Reparos Simples: Edificagcdo cujo estado geral possa
ser recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural.

Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e elétrico.

Tem-se, com base nas informacées retro, para o fator de adequacao

ao obsoletismo fisico e estado de conservacao, o quanto segue:

EDIFICACAO le I % VIDA R K Foc ")
RESIDENCIA 1 30 70 43 0,200 0,5675 0,6540
RESIDENCIA 2 30 70 43 0,200 0,5675 0,6540
COBERTURA 10 20 50 0,100 0,5120 0,5608

M1 Fac=[R+K*(1L-R)]
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A descricaio detalnada do imdvel em estudo, com as suas respectivas

dependéncias individudlizadas, fora feita em funcdo de minuciosa vistoria téenica,

onde foram observadas as caracteristicas construtivas e de acabamento de cada

ambiente vistoriado, conforme segue:

VARAND A

PISO cerGmico;

PAREDES revestidds com argamassa e pintura ldtex;
FORRO ; de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) véios livees:

PORTA(S) NIHIL

SALA

PISD ; ceréimico;

PAREDES revestidas com argamassa e pinturd Idfex;
FORRD de madeira envernizada;

CAIXILHD(S) : de fervo pintado, com vidros, do tipo corredico;
PORTA(S) de wmadeira,

"HALL" DE CIRCULACAD

PISO cerdmico;

PAREDES revestidas com argamassa e pintura ldatex;
FORRD de madeira envervizada;

CAIXILHO(S) NIHIL;

PORTA(S) batente de madelra envernizada,
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BANHEIRD

PISO : ceramico;

PAREDES revestidas com cerawica ate ' altura;

FORRD : de madeira envernizada;

CAIXILHO(S) : de ferro pintada, com vidros, do tipo bascilante:
PORTA(S) de madeira envervizada,

DORMITORIDS 1/ 2

PISO ! cerdmico;

PAREDES ! revestidas com argamassa e pintura lérex;
FORRD : de madeira envernizada

CAIXILHD(S) de ferro pintado, com vidros, do tipo corredico;
PORTA(S) de madeira envernizada,

COZINHA

PISO : cerdimico;

PAREDES revestidds com ceramica até ' altura;

FORRD ) de madeira envernizada;

CAIXILHD(S) : de ferro pintado, com vidros, do tipo corredico;
PORTA(S) de madeira pintada,

COZINHA

PISO : cimentado!

PAREDES revestidas com argamassa e pintura ldtex;

FORRO : de madeira

CAIXILHO(S) de ferro pintado, com vidvos, do tipo basculante;

PORTA(S) NIHIL

gl (O T o i )ty A el IRSS  pt
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SALA

PISD : clmentado;

PAREDES revestidas com argamassa e pintura latex;
FORRD ; de madelra;

CAIXILHD(S) : de fevvo pintado, com vidros, do tipo corredico;
PORTA(S) de ferro pintada, com vidros,

DORMITORIDS 1 / "SUITE"

PISO cimentado;

PAREDES revestiddas com argamassa e pinturd ldatex;

FORRD de madeira;

CAIXILHD(S) de fervo pintado, com vidros, do tipo corredico;

PORTA(S) NIHIL

BANHEIRD - “SUITE"

PISO cerdmico;

PAREDES revesfidas com cerdmica até o fefo

FORRD de madeira envernizada;

CAIXILHD(S) ! de ferro pintado, com vidros, do tipo basculante;
PORTA(S) sanfonada (PVC),

PISO cimentado!

PAREDES ! NIHIL;

FORROD ! estrutura de madelra, coberta com telhas de fibrocimento;
CAIXILHO(S) NIHIL

PORTA(S) NIHIL

gl (O T o i )ty A el IRSS  pt

fls. 336

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5.063.484.496/D 185

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCARPICA

6 - DBSERVACDES COMPLEMENTARES:

Ressalfa-se que, atendendo ds prervogativas do artigo 474, do Novo
Codigo de Processo Clil, ds partes foram Informadas dcerca do dia e hordrio da
vistoria, consoante pré-agendamento procedido as fls, 128/131 dos Autos, Porém,

ndo nouve o comparecimento de nenhuma deldas na ocasiao da mesma,

Visando ds questdes levantadas nos Autos, diligenciou-se ao local de
nteresse, obtendo fotografias, as quals, a seguir, serao apresentadas, precedidas
por legendas explicativas dos temds nelas enfocados, lembrando que as referidas

fotos retratam tao somente a situacao atual constatada
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-FOTODEN.202 -

Visdo da Rua José Luiz de Abreu, no trecho onde se situa o imovel objeto da

presente acdo, observando-se os melhoramentos publicos existentes.
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- FOTO DEN.2 03 -

Aspectos gerais, no sentido oposto de direcdo, da Rua José Luiz de Abreu, do

trecho onde se situa o imdvel avaliando, registrando-se os melhoramentos

publicos existentes.
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- FOTO DE N.2 04 -

Detalhe da Rua Padre Rogue Gongalves, no trecho onde se situa o imdvel em

comento, verificando-se os melhoramentos pliblicos existentes.
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- FOTO DE N.2 05 -

Perspectiva, no sentido contrério de dire¢do, da Rua Padre Roque Gongalves,

do trecho onde se situa o imdvel em tela, enfocando-se os melhoramentos

publicos existentes.
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- FOTO DE N.2 06 -

Vista do frontispicio do imdvel avaliando, tomada pela confluéncia das Ruas

José Luiz de Abreu e Padre Rogue Gongalves.
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- FOTO DE N.2 07 -

Visdo do trecho frontal do imovel.
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- FOTO DE N.2 08 -

Aspectos gerais, no sentido frente-fundo, da lateral esquerda do imovel.
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- FOTO DE N.2 08 -

Detalhe, no sentido frente-fundo, da lateral direita do imével.
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- FOTO DE N.2 10 (RESIDENCIA 1 — FRENTE) -

Perspectiva da varanda.
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- FOTO DE N.2 11 (RESIDENCIA 1 — FRENTE) -

Vista da sala.
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- FOTO DE N.2 12 (RESIDENCIA 1 — FRENTE) -

Fotografia andloga aquela antecedente, porém por outro visual.
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- FOTO DE N.2 13 (RESIDENCIA 1 — FRENTE) -

Visdo do banheiro.
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- FOTO DE N.2 14 (RESIDENCIA 1 — FRENTE) -

Aspectos gerais do dormitodrio 1.
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- FOTO DE N.2 15 (RESIDENCIA 1 — FRENTE) -

llustracdo analoga aquela precedente, mas por outro enfoque.
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- FOTO DE N.2 16 (RESIDENCIA 1 — FRENTE) -

Detalhe do dormitério 2.
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- FOTO DE N.2 17 (RESIDENCIA 1 — FRENTE) -

Perspectiva da cozinha.
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-FOTODEN.2 18 -

Vista da cobertura, cujo espago é utilizado como drea de servigos para as

residéncias, observando-se, a esquerda, o fundo da residéncia 1 - frente e,

a direita, a fachada da 2 — fundo.
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- FOTO DE N.2 19 -

Visdo parcial da fachada da residéncia 2 — fundos.
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- FOTO DE N.2 20 (RESIDENCIA 2 — FUNDO) -

Aspectos gerais da sala.
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- FOTO DE N.2 21 (RESIDENCIA 2 — FUNDO) -

Detalhe da cozinha.
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- FOTO DE N.2 22 (RESIDENCIA 2 — FUNDO) -

Perspectiva do dormitério 1.
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- FOTO DE N.2 23 (RESIDENCIA 2 — FUNDO) -

Vista do dormitério = “suite”.

Rua DoM GiocoONDO GROTTI, N.2 875, PARQUE SAD RAFAEL, SAO PauLD - SP
TeL.: (Oxx11) 2754-4261 / 2753-7025

CEP OBZ11-120

E-MAIL: WELLINGTON BATALHA@UUL.BDM- BR

fls. 359

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.



WELLINGTON DE LiMmA BATALHA

ENGENHEIRDO CIVIL
CrREA 5.063.484,496/D

208

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCARPICA

- FOTO DE N.2 24 (RESIDENCIA 2 — FUNDO) -

Visdo do banheiro = “suite”.
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7 - METODOLOGIA ADOTADA:

De acordo com a norma da ABNT NBR 14.653:12011 - Avadliagdo de

Bens - Parte 1! Procedimentos Gerais, itrem 8.1.1, tem-se gue:

“A metodologia aplicdvel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve
ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bem como nas demais partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo
de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que

suportem racionalmente o convencimento do valor.”

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico
obedeceram ds recomenddcdes da “Nopma pava Avdlidede de. levels Wbanes',
versao 2011, Idedlizada pelo IBAPE[SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engennaria de Séio Paulo, e as exigéncias do item 8.2.1.4.2, dda norma de ABNT

NBR 14.653:2011 - Avdliacdo de Bens - Parte 2: Imdvels Wrbanos. Tals normas

estdo adequadas as condicdes peculiares da Capital e Grande Sdo Paulo.

A referida norma {ABNT NBR, 14,6551201( = Avalidedo de Baus =
Parte 1 Procedimentos Gerals) preconiza gque a wetodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avdliando, a findlidade da avaliacdo e a
disponibilidade de dados de mercado, Assim, podem ser empregados D5 (cinco)
metodos distintos, tals como: comparativo direto de dados de mercado, evolutivo,

involutivo, capitalizacao da renda e da quantificacéo do custo.
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sequndo a ‘Nowmg para Avaliacds, de mevels Wreapnos. do. IBAPEISP (201 1), ¢ o
"metodo em que o valor de mercado do imovel é obtido através da composicao
do valor do terreno com o custo de reproducdo dds benfeitorias devidamente

depreciado e o fator de comercializacdo”,

/.1 - TERRENO

O vdlor do terreno sera determinado pelo método comparativo

direto_de dados de mercado, o qual, de acordo com o item 9.2, da "Negma

para Avdliacao de Imdvels Urbanos do IBAPE/SP (2011), "andlisa elementos

semelnantes ou assemeliados ao avaliando, com obietivo de encontrar a tendéncia

de formacao de seus precos'.

Neste sentido, o item 11.1, da citada norma, recomenda que para
avdliacdes de terrenos devam ser, preferencialmente, coletados na amostragem
terrenos sem benfeitorids. Caso seia constatada a auséncia de terrenos nus, pode
ser adwitido o cdlewlo do valor do terreno por weio do critério residual, principio
indireto que assume o valor do terreno como a diferenca entre o valor do imdvel e

das benfelforidas, consoante o seguinte procedimento:

Vi= (Vo X F) - Vi,
onde:
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Vi, = Valor do terreno;
V. = Valor de oferta:
F. = Fator fonte,

Vi = Valor da benfeltoria,

Assim, apos os cdleulos, transforma-se o preco total em unitario e a

homogenelzacdo se da pelo uso do tratamento por fatores,

Portanto, a apuracdo do valor unitario basico de terreno serd feita
por melo do mefro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizacéo ou
desvalorizacao, em consondncia com ds normads de avaliacdo de imdvels urbanos
anteriormente citadas, Para tanto, procedeu-se criteriosa pesquisa de mercado,
com elementos comparativos, devidamente homogeneizada, com a aplicacéo do

menclonado tratamento por fatores,

/11 = TRATAMENTO POR FATORES:!

0 tratamento por fatores equivale d dplicdcdo da teoria cartesiana
a engennaria de avaliagdes, ou seia, nele é admitido gque o problema maior seia
dividido em problemas menores, dentre eles: localizacao, testada, profundidade,
esquina, consisténcia, topogrdfia, e efc., os quadis serdo aiustados individualmente,

perante uma situacéo de referéncia denominada como paradigma.
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Os fatores de homogeneizacdo serdo cdlculados por metodologia
clentifica, segundo o item 8.2.1.4.3, da norma da ABNT NBR 14.653-2:2011,
justificado do ponto de vistd tedrico e pratico, com a inclusao de validacéo, quando
pertinente. Devem também refletiv, em termos relativos, o comportamento do

mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal,

Na aplicacao dos fatores, as formulas devem ser aplicadas na forma

de somatdrio, apds a consideracdo do fator oferta, conforme segue:

a) Na_howmogenelzacdo (fratamento dos dados de pesquisa): alustar

os dados da pesguisa d situdacdo parddigma

Ve=Vor [T +[(F - D +FE-D+F-1)w+F- 1)

b) Na avaliacdo (determinar o valor do terreno avallando): aiustar o

valor médio obtido na sttuacdo paradigma as condicdes do avaliando:

Vi=V[{1+[F-D+FE-D+E-1) 0+ E- D * A

onde:

V. = Valor do terreno;

V. = Valor bdsico unitdrio;
V. = Valor de oferta;

A = Aread do terreno;

Fi, F Fu i Fo = Fatores ou coeficientes de testada, profundidade, etc,
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7.1.2 - HOMOGENEIZACAD:

Para a determinacdo do valor unitario basico de terreno que reflita a
redlidade mercadologica da regido do imovel avaliando, pesquisaram-se, Junto ds
diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdvels na
mesma regidio geoecondmica, contendo atributos os mals semelantes possivels do
mesmo, preferentemente contemporaneo, Entretanto, quando wndo  houver

paridade, néo sera adwitida a atualizacao atraves de indices econdmwicos,

No tratamento dos dados de mercado, serdo considerdados:

—  Discrepantes elementos culos valores unitdarios, em relacdo ao
valor wédio amostral, extrapolem a sua metade ou o dobro,
Ndo obstante, recomenda-se que esses seiam descartados
caso a discrepancia persista apos a aplicacdo dos fatores
mais representativos, Isto ¢, locdlizacdo, padrao construtivo
e depreciacdo das benfeltorias, desde que validados

preliminarmente;

- Ndo podem existir erros de especlficacdo no tratamento por
fatores, uma vez gue todas as caracteristicas importantes, que
denotem heterogeneldade entre os dados andlisados, devem

estar incorporadas e nenhuma irvelevante pode estar presente

no tratamento;
Rua DoM GiocoNDO GROTTI, N.7 675, PARQUE SA0 RAFAEL, SAO0 PauLo - 5P CEFP O83211-120
TeEL.: (Oxx1 1} 2754-4261 / 2753-7025 E-maAlL: WELLINETUNBATAI.HA@IJI:II...BDM-BR

fls. 365

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



fls. 366

WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRDO CIVIL
CREA 5.063.484,496/D 214

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAORICA

—  Dsfatores obrigatorios apresentados (localizacdo, drea, testada,
profundidade, frentes wuiltiplas, padrdo construtvo e
depreciacao) devem ser testados, was Tipologias pertinentes,
e verificadas suds condicdes de serem homogeneizantes,
comprovadas por wmeio da reducdo de coeficiente de variacao,
Ndio é obiefivo obter o menor coeficlente de variacéo, mas, sim, ©
modelo que melhor represente o comportamento do mercado. O
fator gque, “de per sI', indicar a heterogenelzagao da amostra, so

deve ser eliminado na aplicacdo conjunta de todos os fatores;

— s fatores complementares podem ser investigados e utilizados,
desde que seia devidamente vdlidada a condicdo isolada de
fator fomogeneizante, que deve ser mantida wa verificacdo

simultdnea com os demdls;

—  Ewm casos especificos, é facultada a adocdo de outros fatores

complementares, desde que justificados;
- Sowente apds a vdlidacdo do conunto de fatores, deve ser
redlizado o saneamento dos dados homogeneizados, por meio

dos seguintes procedimentos:

a) Cdleula-se a medla dos valores unitarios homogeneizados;
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b)

d)

e)

g)

Adota-se como Intervalo de elementos homogéneos dquele
definido entre os limites de 30% (trinta por cento), para mais ou

para menos, do respectivo valor médio;

Se fodos o5 elementos estiverem contidos dentro desse infervalo,
adota-se essa media como representativa do valor unitdrio de

mercado:

Caso contrario procura-se o elemento gue, em mddulo, estela
wais afastado da wedia, que é excluido da amostra. Apos d
exclusdo, deve-se proceder como nos ifens a) e b), definindo-se

novos limites;

Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro

dos novos limites devem ser reincluidos;

Este processo deve ser relterado até que todos os dados
atendam o intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em

torno da ultima media:

Se hower colncidéncia de mals de um elemento a ser excluido na

etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado,
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Néo sao considerados elementos semelnantes ao avdliando aqueles
cuios valores unifdrios, apos a aplicacdo do conunto de fatores, resulfem numa
amplitude de howogeneizacdo dquem da metdde ou dlém do dobro do valor

origingl de transacdo (descontado a incidéncia do fator oferta quando couber),

Assim, da pesquisa efetuada, obfiveram-se elementos de ofertas para
venda e transacdo, cuias cardcteristicas geometricas dos lotes, tais como: dreas,
frente, profundidade, topografia; e de construcdao: dareas, qualidade, idade e pre¢o

de venda, constam da pesquisa de mercado explicitada no ANEXO G

Afravés do processo de tratamento por fatores os elementos foram

homogenelzados levando em conta:

. Elasticidade de precos (fator oferta);
. Localizacao;
. Forma (testada, profundidade e frentes multiplas):

. Padrdo construtivo e depreciacao.

71,3 - CRITERIDS DE AVALIACAD:

Para a avaliacao do terreno sera utilizada a "Norwe pard; Avdligede:
de lmdveis Wrbanos', elaborada pelo IBAPE[SP - Instituto Brasileiro de Avadliagdes e

Pericias de Engenharia de SGo Paulo, versao 2011,
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As expressoes dos fatores, a seguir descritas, estdio relacionddds com
o tratamento da pesquisa de mercado, qual seia, na condicéio de transportar os

valores estimados padra a situdacao paradigma,

Para o cdlculo do fator de frente (C) e de profundidade (C.), tem-se:

testada proietada (F.) e a de referéncia (F.), onde:

C = (F. | F.), dentro dos limites: . | 2 < F, < 2F, ou seja:

A refro correcdo serd considerddad, desde a wetade até o dobro da

Frente de referéncia (F.).

Fator profundidade: corresponde a funcdio exponencial da relacdo

entre a profundidade equivalente (P.), e as profundidades limites indicadds para as

zonas (P. e P

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da

metade da wmeswa (2 P. < P. < P.), deverd ser utilizada a seguinte expresséo:

C.=(P.| Py

Para P. inferior a ' P. adota-se C, = (0.5)
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Se a profundidade equivalente for superior a maxima, até o triplo da
mesma (P.. < P. = 3P..), o fator somente dfeta o valor unitario da parte do terreno

quie exceda este limite, e a expresséo a ser empregada é a seguinte:

Co=1/[(Pu | P)+{{(1 = (Pw ) P)* (P | PY]}

Para P. superior a 3P.., adota-se, na formula acima, P. = 3P...

Conforme a referida norma, temos os seguintes pardmetros de frente

e profundidade para os imdvels locdlizados na 2.9 Zona - Residencial Horizontal

Meédio, como € o cdso em aprego:

Frente de referéncia (F.): 10,00 metros
Expoente do fator frente (f): 0,20
Profundlidade minima para a regido (P.): 25,00 metros
Profundidade wmaxima para a regiao (Pu): 40,00 metros
Expoente do fator profundidade (p): 0,50

Quando necessarlo, serdo aplicados demals fatores, conforme segue:

Fator esquing ou frentes multiplas:

C. definido para 2.2 Zona: wéo se aplica.
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Fator topogrdfia: para a uillizacdo do mesmo devem ser examinadas

detalhadamente as condicdes topogrdficas de todos os elementos componentes da
amostra, A topografia do terreno, em elevacdo ou depressao, em aclive ou declive,

poderd ser valorizante ou desvalorizante,

Na ufilizacdo destes fatores, além de sua vdlidagéo, deve ser
fundamentada sua aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentacdo,
podem ser utilizados fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos

planos, conforme TABELA 1, em ANEXD A,

Fator consisténcia: a existéncia de dgua aflorante no solo, devido a

nivel elevado de lencol fredtico ou acdes da natureza, tdis como: inundacdes
periddicas, alagamentos, terrenos breiosos ou pantanosos rotinelramente, pode ser
considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no

mercado da vizimhanca do imovel avaliando.

Na impossibllidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adogdo dos

fatores constantes na TABELA 2, em ANEXD B3,

/.2 - BENFEITORIAS

Sera utilizado, no que se referem ds benfeitorias, o estudc Valores de
Edificacdes de Imdveis WUrbanos do IBAPE[SP - lustituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia de Sao Paulo’, versio 2002,
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7.2.1 = VALORES UNITARIDS:

Para se apurar o valor de uma benfeitoria, deve-se primeiramente fixar
seu padrao construtivo, de forma a obter o valor unitdvio, respeitando os intervalos

de valores para cada tipo de padrao, conforme TABELA 3, em ANEXO C.

Os valores unitdrios médios, dassim como os intervalos de valores
relativos dos padrdes construtivos, estédo vinculados do valor do REN (CUB -
Slnduscon(SP), que é um indice referente do padrdo construtivo que oferece o valor

por metro quadrado de constricdo.

7.2.2 - DEPRECIACAD DAS BENFEITORIAS:

O fator de deprecidacdio sera calculado pelo metodo Ross/Heldecke,
o qual é comumente empregado em avaliacdes de Imdvels, levando em conta a
deprecidacao em face da idade aparente, obsoletismo e estado de conservacao,

conforme exemplificado a seguir:

RDSS: D=1-(1 - nN*(x+x2)
7 m o ne

HEIDECKE: D=A+(1-C)*C

onde:
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D = Fator de depreciacéo;

r = Valor residual;

x = |dade da edificacdio no momento da avaliacdo;
n = Vida ufil;

A = Coeficlente de depreciacéo,

O coeficiente de depreciacao "F." - FATOR DE ADEQUACAD AD

OBSOLETISMD E AD ESTADD DE CONSERVACAD - ¢é obtido através da seguinte

expressao:

FL\L:R'FK*(‘] _R)r

onde:

R = Coeficlente vesidual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na TABRELA 4, em ANEXD D,

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na TABELA 5, em

ANEXO E.

De acordo com o citado trabalho, o valor de reedicao da benfettoria

serd determinado através da seguinte expressao:

Co=Ac X Vi = Fuel
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onde:

C. = Custo de reedi¢do da benfeltoria;
A = Area da construcao;
V. = valor unitdario da construcdo;

Fx = Depreciacao pela iddde e estado de conservacao,

0 estado de conservacdao da edificacdo serd classificado segundo a

graduag&o gue consta o QUADRD A em ANEXO £,

O fator "K" ¢ obfido da TABELA 5, em ANEXD E wediante dupla

entrada, onde:

- nd linha, entra-se com o numero de relagdo percentual entre a idade
da edificacdo, na época de sua avdliacdo (1), e a vida referencial (1) relativa go

padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra atinente ao estado de conservacdo da

edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no QUADRD A, em ANEXD F.

D estado de conservacdo sera fixado em fungdo das constatacées
feitds em vistoria, observando-se o estado aparente em que se encontram; sistema
estrutuval, de cobertura, hidraulico e elétvico: paredes, pisos e forros, inclusive seus

revestimentos, pesando os seus custos para uma eventidl recuperacéo.
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/.3 - FATOR DE AJUSTE AO MERCADO:

De dcordo com a “Noema para Avaliggdo de lmovels. Urodgues. do:
IBAPE/SP (2011), ifem 9.3, na aplicacdo do método evolutivo recomenda-se,

sempre gue possivel, o diuste do valor final do imdvel atraves da aplicacdo do Fator

de Auste ao Mercado (Fa),

Este fator de aluste pode ser maior ou menor gue a wnidade, que é

dependente das condicbes de mercado.

7.4 - VALOR TOTAL DD IMOVEL!

0 valor total do imdvel resulta da soma dos valores do terreno e da

construcdo, corrigido pelo fator de aluste ao mercado, conforme segue:
Vi= (Vi+ Co) * Fan
onde:
V. = Vdlor de mercado do imovel;
V. = Vdlor do terreno;

C. = Custo de reedicdo das benfeiforias:

F.. = Fator de aiuste ao mwercado.
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7.5 - DIAGNOSTICD DD MERCADD:

De dgcordo com a “Noewma parg Avallacdio de Imdvels. Urbanos. do:
IBAPE[SP (2011)', item 8.6, deve-se proceder d andlise sucinta do comportamento
do segmento de wercado go qual pertence o Imdvel em comento, resumindo a

situagdio constatada quanto a liguidez desse bem,

£ uma andlise na qual leva em conta a coniuntura, a estrufura,
a conduta, o desempenino, e a evolucdo do mercado, o volume de oferfas efou

transdacdes, a velociddde de vendas ou outros indicadores.

7.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:

De dcordo com a “Nopma de Avaliaedo: de: wovels, Urbgpes, do:

IBAPE/SP (201 1), tem-se:

“A especificacdo serd estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do bem avaliando, do

tratamento a ser empregado, e dos recursos disponiveis.”

7.6.1 = GRAU DE FUNDAMENTACAD:

O grau de fundamentacao de uma avallacdo esta relacionado tanto
com o aprofundamento do trabalho avdliatdrio, quanto com as informacdes que

possam ser extraidas do mercado e determinag o empeniio o trabalho,
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7.6.2 - GRAU DE PRECISAD:

O grau de precisao é aplicavel apenas no metodo comparativo direto
e mede o grau de incerteza que a amostra permite a avdliacdo, Depende das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e néo é passivel, “a priori”, de

fixacao,

A vormalizacao estabelece uma precisao em funcdao da amplitude do
nfervalo de confianca de 80% (oifenta por cenfo) em torno da estimativa de

tendénclia central,

Tal ntervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve ser

cdlculado com base na funcdo densidade "t-student”,

Os vdlores de "t" oriundos da fungdo densidade, para probabilidades
conhecidas, encontram-se inclusos na TABELA 6, em ANEXD H, em funcdio do nivel
de significdncia adotado (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queria atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grdfico a seguir representa a fungdio densidade de "t-student”,

'J.-—\ .I?
o0 { / b
/ ] '
A
soxeti s
I.'»v :h- i
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Wma vez obtida a estatistica “t-student” (funcéo do nivel de confianca
e do numero de graus de liberdade), pode-se, portanto, caleular o intervalo de

conflanca pela expresséio apresentada a seguir:

= S = S
X——==sus<X+
n M

<l

onde:

X = centroide amostral;
5 = desvio padrao amostral;
t = estatistica "t-student”:

n = numero de elementos da amostra,

8 - AVALIACAD:

8.1 = VALOR DO TERRENO:

Nesta importante etapa do frabaliho, o signatario percorreu a regido
onde se situa o imdvel, obieto da acdo, para angariar elementos em oferta efou
efetivamente transacionados, priorizando dqueles que guarnecem semelhanca com
O Mesmo e, sempre que possivel, localizados na mesma regiao geoecondmica, com

o designio de obter uma amostragem representativa e sem qualguer viés.

Afravés dos critérios fixados no capitulo antecedente, tem-se, para o

cdlevlo do valor do terveno, a seguinte expresséo:
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VsV [{t+[(F - D+ F- 1D+ F- D+ F- DI A

onde:

V. = Vdlor do terreno;

A= 21056 m?;

(direa do terrens avaliando)

V. =R$ 833,29/m?;

(valor bdsico unitario)

F.= 1000w, (F)

(frente de referéncia)

F.=11.00m; (F)
(frente projetada)

Expoente do fator frente 'f" = 0,20; (F.)

(profundidade minima)

P.= 19,14 m; (F.)

(profundidade equivalente)

P.. = 40,00 m; (F;)

(profundidade maxima)

Expoente do fator profundidade "p" = 0,50; (F)
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CALCULD DD FATOR TESTADA:
C=(10,00/11,90p==0,9811.

CALCULD DD FATOR PROFUNDIDADE:
P.= (25,00[19.14)= = 1,1429.

sibstituindo, obtém-se;

V.= R$ 833,29[m2 * 210,56 m? =
{1+[[©.9811 - 1)+ (1,1429 - D]}

VALOR DO TERREND - R$ 156.101,02

(cento e cinquenta e seis mil e cento e

um redis e dois centavos)

- vdlido para Junho de 2017 -

DBS. Pela téenica de tratamento por fatores, o valor wiitdario médio padrao de
terrenos paradigmas resulfou em R$ 833,29/m? (oitocentos e trinta e trés reais e
vinte e nove centavos por metro quadrado), vdlido para Junho de 2017, com Desvio
Padrao (5) da amostra de RS 42,01/m2, Coeficiente de Variacao (CV) de 504%, e
Intervalo de Conflanca variando de RS 775,63/m2 a RS 890,95/m?, de acordo com

a pesquisa de mercado em ANEXD G,
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8.2 — VALOR DAS BENFEITORIAS!

Considerando que as benfeiforias se enquadram no estudo “Vialpees.
de tdificacdes de mdveis Wrbanos (2002), elaborado pelo IBAPE[SP - Institufo

Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de SGo Paulo, tém-se:

DADOS ESPECIFICOS DAS BENFEITORIAS:

omcagro | 4158 | monie 1o oo o
VALOR CONSERVAGAO
RESIDENCIA1 | 53,81 ECONOMICO MEDIO 30 E
RESIDENCIA 2 39,12 ECONOMICO MEDIO 30 E
COBERTURA 45,90 SIMPLES INFERIOR 10 E

DADOS DAS BENFEITORIAS PARA O CALCULO DA DEPRECIACAO:

CUSTO DE
EDIFICAGAO K R F £ CDEFQ%ENTE REEDIEAD B
¢ °¢ | (R$/m?) i BENFEITORIA
[Cs (R$)] )
RESIDENCIA1 | 0,5675 | 0,200 | 0,6540 | 1.296,39 0,786 35.859,06
RESIDENCIA2 | 0,5675 | 0,200 | 0,6540 | 1.296,39 0,786 26.069,63
COBERTURA | 0,5120 | 0,100 | 0,5608 | 1.296,39 0,060 2.002,20
VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS 63.930,89 (")

"l Custo obtido através da seguinte expressio:
Co = {AREA * (COEF. * R8-N) * [R + K * (1 —=R)]}
"} vélido para Junho de 2017

8.3 - CALCULD DD FATOR DE AJUSTE AD MERCADD:

Néio fol possivel aferir o Fator de Aluste ao Mercado (Fu), pols néo fol
encontrado o numero minimo de terrenos vagos na mesma regido geoecondmica
do imovel em tela, consoante preconiza o ifem 9.3, da "Norma para; Avaligedo: de

lmdvels Urbanos do IBAPE[SP (2011)", Portanto, sera considerado igual a 1,0000.
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8.4 - CALCULD DD VALOR TOTAL DD IMDVEL:

O valor total do imdvel seva dado pela soma dos valores do terreno e

da construcdo, corrigido pelo Fator de Aluste ao Mercado, ou seja:
Vi= (Vi + Co) X Fu,
onde:

V. = Vdlor total do imdvel,
Vi =R$ 156.101,02 (valor do terreno);
C: = R$ 63.930.89 (custo de reedicao das benfeitorids);

F.. = 1,0000 (fator de aiuste ao mercado).
sitbstitulndo, obtém-se:

Vi=(R$ 156.101,02 + R$ 63.930.89) x 1,0000

Vi=R$ 220031,91,

U, em numeros redondos:

VALOR TOTAL DD IMDVEL - R$ 220.000,00

(duzentos e vinte mil reais)

-vdlido para Junho de 2017 -
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8.5 - DIAGNDSTICO DO MERCADD:

A atudl crise econdmica do Pais ocaslonou forte vestricGo ao crédito
Imobllidgrio, trazendo a reducdo do percentual de financiamento, o crescimento da
nflacdo e dos juros, afetando a aguisicdo de imdveis por meio do financiamento
bancdrio. Assim, © mercado imobilidrio local, em razdo de tal fato, apesar de possulr
ofertas de imovels usados e rara de tervenos nus, o prazo weédio de exposicdo ate

a efefiva venda é de, aproximadamente, 01 (um) ano.

Neste liame, por meio de consulta feita iunto as empresas gue militam
no ramo imobiliario da regido. apurou-se que ha especulacdo, porém, por ord, a

liquidez para imdvels andlogos do avaliando esta diminuida,

8.6 - ESPECIFICACAD DA AVALIACAD:
8.6.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAD:

Conforme exposto na TABELA 7, em ANEXD |, a avaliacdo redlizada

atingiv o GRAU | DE FUNDAMENTACAD.

8.6.2 - GRAU DE PRECISAD:

Conforme tem grau de precisdo que é parte integrante do ANEXD G,

o modelo proposto atingiv o GRAU I (mdximo) DE PRECISAD.
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9 - CONSIDERACOES GERAIS:

O aludido trabalho fol desenvolvido sequndo os termos adiante:

-  As informacées angariadas foram consideradas verdadeiras e

entendidas como prestadas de boa-fé pelas fontes;

- ASs grandezas dimensiondis consideradds sao as que constam no
titulo de propriedade, assumindo-se como bom, e qgue sao

elemenitos confiavels e fornecidas de boag-fé;

- Nao foram feitas investigacdes especificas do titulo no que tange
a lnvasdes, hipotecas, superposicdes de divisas e outros, Maia

vista que néo é o objeto deste trabalio.

O Perito declara que o presente laudo fol desenvolvido de acordo com
os dispositivos das Lels federdls de ne 5194[/1966 e 6.496/1977; e das
Resolucdes de ne 205/1971, 2181973 e 345[1990 do CONFEA, gue dsseguram
que todos os trabalhos relativos a Engenfaria de Avaliacdes e Periclas, séo de
responsabilidade e competéncia exclusivas de profissiondls legalmente habilitados

pelos sistemas CREA|CAUJCONFEA,

Clentifica tambeém que de acordo com o que prescrevem os Codigos
de tticas das profisstes e das enfldades, das qudis é filiado, ndo possul interesse

pessodl em relacdio d causd,
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10 - CONCLUSAD:

Pelo que ficou exposto no presente laudo, o subscritor conclul que o
valor de mercaclo” do Imdvel, obleto da acdo, tendo como condicéo de ser livre e
desembaracado de gqualsquer dnus, encargos e gravames de qudlguer natureza,
assim como eventuals contaminacdes do solo, descrito nos AUTDS DA ACAD DE
EXECUCAD DE TITULD EXTRAIUDICIAL aluizada pelo BANCD ITAU S/A,
em face de RAFAEL GABRIEL MIGLIDLLI £ DUTRDS, Aufos ne 1002099-53.
2015.8.26.0695, equivale a:

DESCRICAO DO IMOVEL

MATRICULA DE N.2 6.841, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA

COMARCA DE ATIBALA — ESTADQ DE SAQ PAULA,
Imével situado na Rua José Luiz de Abreu, n.2 276 (parte do lote 01, da’

‘quadra08), Vila S&o José, Perimetro Urbano do:Municipio de.
Bom Jesus dos Perddes, Comarca.de Atibaia, Estado de S&o Paulo..
VALOR DO IMOVEL (RS)

R$ 220.000,00

(duzentos e vinte mil reais)
- vélido para Junho/2017 -

Cumpre destacar que, de dcordo com a "Norma pareg Avdliacde de

Imdveis Urbanos do IBAPE[SP (201 1), "valor de mercado” é:

“Quantia mais provdvel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negacio,
com conhecimento de mercado, mais sem compulsdo, dentro das condigdes

mercadoldgicas.”
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RESUMD DE VALORES

IMOVEL “A”

MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA — ESTADQ DE.SAQ PALILQ.
Imdvel Situads nia Ruadodo dé Déus Goncalves, n.2 80 (Area A),,
Vila Sdoosé; Perimetro Urbano do Municipio de'Bom Jesus dos Perddes,
Comarcade Atibaia; Estado de S3o Paulo.-

VALOR DO IMOVEL - RS 1.630.000,00
(um milh3do e seiscentos e trinta mil reais)
- valido para Junho de 2017 -

IMOVEL “B”

MATRICULA DE N.2 116.587, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMAVEIS DE ATIBAIA — ESTADQ DE SAQ PAULQ.
ImévVel'situado halRua:Joa0 de.Deus Goficalves: 1.2 90 (Area B,
Vila'Sao José; Perimetro Urbano doMunicipio de Bom Jesus dos Pérdoes;.
Comarca deAtibaia; Estado de S3o Padlo.,

VALOR DO IMOVEL - R$ 283.000,00
(duzentos e oitenta e trés mil reais)
- valido para Junho de 2017 -

IMOVEL “C”

MATRICULA DE N.2 116.588, DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA - ESTADO DE SAQ PAULQ.
Im6vel'sitiiado nalRiia 1680, dé DEGs Goncalves, 727100 (Aréa C):.
Vila'Sao:José;|Perimetid Urbano doMinicipio de Boim Jesus dos Perdoes;
Comarca de'Atibaia; Estado de Sdo Padlo.,

VALOR DO IMOVEL - R$ 212.000,00
(duzentos e doze mil reais)
- valido para Junho de 2017 -
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IMOVEL “D”

MATRICULA DE N.2 6.841, DO CARTORIO DO REGISTRO DE
IMOVEIS DE ATIBAIA — ESTADQ DE SAQ PAULQ.
Im6vel situado nalRua José Luiz dé Abreil, n:2 276 (paite do lote 01! da)
guadra 08), Vila $30.105€: Perimetio Urbano do Miinicipio de
Boim Jesus dosiPerdees; Comatca de Atibaia; Estado de'Sao Paulo.

VALOR DO IMOVEL - RS 220.000,00
(duzentos e vinte mil reais)

- valido para Junho de 2017 -

R$ 2.345,000,00

(dois milhdes e trezentos e quarenta

e cinco mil reais).

—valido para Junho de 2017 -
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ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, encerra-se o presente laudo, que
se compde de 263 (duzentos e sessentd e tvés) folnas digitadas, inclulndo anexos,

sendo a ultima datada e assinada pelo Perito Judicial,

Em atengdo ao Artigo 4.2 do Provimento de n.? 797/2003, do Conselho Superior de Magistratura,
informa que se encontram a disposi¢ao das partes, respectivos advogados, e demais interessados, em
arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitacdo {CREA), diploma de

Engenharia Civil (Graduagdo) e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
Pede e aguarda Deferimento,

Nazaré Paulista, 05 de Junho de 2017,

Pl !

‘ Vol .__/")

/ ) Ch
fll R .lr /- .
WELLINGTON  DE LlMA /BATALHA
“__CREA 5.063.484496/D

Membro Tihulgr do IBAPE[SP, sob we 1,576

Pas Graduaao em Pericias de Engeniaria e Avaliacoes - FAAP
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— ANEXO A -
FATORES DE TOPOGRAFIA

TABELA 1
TOPOGRAFIA DEPRECIACAO FATOR
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
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 ate 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11

Nos casos de valorizacdo, tais como os terrenos em zona de incorporacdo, onde o declive existente
pode resultar em economia de escavag@es, muros de arrimo, atirantamentos, e etc., sendo menos
frequentes, deverao ser detalhados e justificados.
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TABELA 2
CONSISTENCIA DEPRECIACAO FATOR
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou
dificulta o seu acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, 10 % 1,11
situado em posigdo mais alta.
Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou 30% 1,43
afetado periodicamente pela inundacao.
Terreno permanentemente alagado 40% 1,67

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervengdes necessarias para a solugdo do problema.
Em areas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.

Nos lotes contiguos a corregos, além da consisténcia deve ser observada a restricdo legal pertinente.

Caso essa condigdo afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo.
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— ANEXO C -

VALORES UNITARIOS

TABELA 3
INTERVALO DE VALORES
CLASSE GRUPO PADRAO
Minimo | Médio | Maximo
1.1.1 - Padrdo Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 - BARRACO
1.1.2 — Padrdo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 - Padrdo Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2 — Padrio Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3 - Padrdo Econdmico 0,672 0,786 0,900
1.2.4 — Padr3o Simples 0,912 1,056 1,200
1.2 - CASA

1.2.5 — Padrido Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 — Padrdo Superior 1,572 1,776 1,980
1 - RESIDENCIAL 1.2.7 - Padrdo Fino 1.992 2,435 2,380

1.2.8 — Padr3o Luxo Acima de 2,890
1.3.1 - Padrdo Econdmico 0,600 0,810 1,020
1.3.2 —Padrdo | Sem elevador 1,032 1,266 1,500
Simples Com Elevador | 1,260 1,470 1,680
1.3.3 - Padrdo | Sem elevador 1,512 1,746 1,980
hlr® Médio Com Elevador | 1,692 1,926 2,160

APARTAMENTO =

1.3.4 - Padrio | Sem elevador 1,992 2,226 2,460
Superior Com Elevador 2,172 2,406 2,640
1.3.5 - Padrdo Fino 2,652 3,066 3,480

1.3.6 — Padrdo Luxo Acima de 3,490
2.1.1 — Padrdo Econdmico 0,600 0,780 0,960
2.1.2~Padrdo | Sem elevador 0,972 1,206 1,440
Simples Com Elevador | 1,200 1,410 1,620
" 2.1.3 - Padrdo | Sem elevador 1,452 1,656 1,860
23 =ECRITORID Médio Com Elevador | 1,632 1,836 2,040

2 — COMERCIAL
2.1.4 ~Padrdo | Sem Elevador 1,872 2,046 2,220
- SERVICO - & .

INDUSTRIAL uperior Com Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 - Padréo Fino 2,532 3,066 3,600

2.1.6 — Padrdo Luxo Acima de 3,610
2.2.1 - Padrdo Econémico 0,240 0,360 0,480
. 2.2.2 — Padrdo Simples 0,492 0,726 0,960

2.2-GALPAO

2.2.3 — Padrio Médio 0,972 1,326 1,680

2.2.4 — Padrao Superior Acima de 1,690
3.1.1 - Padrdo Simples 0,060 0,120 0,180
3 - ESPECIAL 3.1 -COBERTURA 3.1.2 — Padrao Médio 0,192 0,246 0,300
3.1.3 — Padrdo Superior 0,312 0,456 0,600
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VIDA REFERENCIAL (I) E VALOR RESIDUAL (R)
TABELA 4
= VIDA REFERENCIAL VIDA RESIDUAL
CLASSE TIPO PADRAO i (o) "R (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
i SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL s s =
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
ESCRITORIO WES - =4
SUPERIOR 60 20
COMERCIAL - FINO 50 20
SERVICD' LUXO 50 20
INDUSTRIAL -
RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
GALPAO
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
SIMPLES 20 10
ESPECIAL COBERTURA MEDIO 20 10
SUPERIOR 30 10
S
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— ANEXO E -
COEFICIENTES “K”
TABELA 5
Sy ESTADO DE CONSERVAGCAO
% de vida
referencial ry 2 e 5 m T S r
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
5 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,454 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,448 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,442 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,436 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,430 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,424 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,417 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,410 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,403 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,120 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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ESTADO DE CONSERVAGAO

UADRO A

242

Ref. :;T:(?fggg Depr;:;a;:’to Caracteristicas
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
A Nova 0,00 dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural de
pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
Entre nova e ; ; ~
B " 0,32 dF!IS anos, que apresente necesmdisdel apenas de uma demao leve de
pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2e 5
c Regulas 2,52 anos, cu;l'o estado geral p0§s‘a Iser recgperado apenahs com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas efou pintura externa e
interna.
Entre regular Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2e 5
D e necessitando 8.09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras
de reparos . e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
simples
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
E Necessitando de 1810 interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
reparos simples " generalizadas, sem recuperagdo do sistema  estrutural
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
Edificagido cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperacdo localizada do sistema estrutural,
Necessitando de As instalagtes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
F reparos simples 33,20 mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas pegas
e importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, e um, ou de outro
cémodo. Revisdo da impermeabilizagio ou substituigdo de telhas de
cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizacdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizacio efou
Necessitando de recuperagdo de grande parte do sistema estrutural. As instalagbes
G reparos 52,60 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
importantes substituicdo das pecas aparentes, A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos cdmodos, se faz necessaria.
Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizacdo ou no
telhado.
ataiiianiads Ediﬁca;éomcujo esltado geral seja recu pera}dg r;om esta bilizalt;éome/ou
— recuper.agao do mstem_a estrutura_l, subst;tutg_ao_df regu[:_mzat;ao da
. alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagtes
H importantes e 75,20 ol g b - e
sililicacsn samn hidraulicas _ e . elétricas. Einutfstuatult;ao
lor f:los revestimentos de pisos e paredes. Substituigio da
ve impermeabilizacdo ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagio supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderacio das ohservacoes colhidas em vistoria.
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— ANEXO G -
PESQUISA DE MERCADO HOMOGENEIZADA

DADOS REFERENCIAIS DOS IMOVEIS AVALIANDOS:

IMOVEL “A”
MATRICULA DE N.2 116.586, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA - SP.

Endereco:
Rua Jodo de Deus Goncalves, n.2 80 (Area A), Vila S50 José, Perimetro Urbano do Municipio de

Bom Jesus dos Perdd@es, Comarca de Atibaia, Estado de S3o Paulo.

Area do terreno: 904,79 m?

Frente: 27,37 m

Profundidade equivalente: 33,06 m
Topografia: Plana

Consisténcia: Seco

Formato: Irregular

Situac¢do: Meio de Quadra

Nivel: Da rua

IMOVEL “B”
MATRFCULA DE N.2 116.587, DO CARTOR!O DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA — SP.

Endereco:

Rua Jodo de Deus Goncalves, n.2 90 (Area B), Vila S3o José, Perimetro Urbano do Municipio de

Bom Jesus dos Perddes, Comarca de Atibaia, Estado de Sao Paulo.

Area do terreno: 321,00 m?

Frente: 12,76 m

Profundidade equivalente: 25,16 m
Topografia: Plana

Consisténcia: Seco

Formato: Irregular

Situagdo: Meio de Quadra

Nivel: Da rua
Rua DoM GiocoONDO GROTTI, N.2 875, PARQUE SAD RAFAEL, SAO PauLD - SP CEP O8211-120
TeEL.: (Oxx1 1} 2754-4261 / 2753-7025 E-MAIL! WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .



WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRDO CIVIL
CREA 5.063.484,496/D 244

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCARPICA

IMOVEL “C”
MATRICULA DE N.2 116.588, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA — SP.

Endereco:
Rua Jodo de Deus Gongalves, n.2 100 (Area C), Vila Sdo José, Perimetro Urbano do Municipio

de Bom Jesus dos Perdées, Comarca de Atibaia, Estado de S3o Paulo.

Area do terreno: 315,67 m?

Frente: 24,67 m

Profundidade equivalente: 12,79 m
Topografia: Plana

Consisténcia: Seco

Formato: Irregular

Situagdo: Meio de Quadra

Nivel: Da rua

IMOVEL “D”
MATRICULA DE N.° 6.841, DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ATIBAIA — SP.

Endereco:
Rua José Luiz de Abreu, n.2 276 (parte do lote 01, da quadra 08), Vila Sdo José, Perimetro

Urbano do Municipio de Bom Jesus dos Perddes, Comarca de Atibaia, Estado de S3o Paulo.

Area do terreno: 210,56 m?

Frente: 11,73 m

Profundidade equivalente: 17,95 m
Topografia: Plana

Consisténcia: Seco

Formato: Irregular

Situagao: Esquina

Nivel: Da rua

Rua DoM GiIocoNDpo GROTT), N.0 675, PARQUE SAD RAFAEL, SA0 PauLo - SP CEP OBZ311-120
TeEL.: (Oxx1 1} 2754-4261 / 2753-7025 E-MAIL! WELLINGTONBATALHA@UOL.COM.BR
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- ELEMENTO: 01 -

IDENTIFICACAO DO IMOVEL:
Cidade: Bom Jesus dos Perddes

IF.: 1,00/2017

MELHORAMENTOS PUBLICOS:
Guias e Sarjetas: Sim

Luz domiciliar: Sim

Hluminagdo Pablica: Sim

Rede de telefone: Sim
Pavimentagdo: Sim

Gas: Ndo

IDENTIFICACAO DA FONTE:
Ofertante: Imobilidria Bom Jesus.

Informante: Sr. José Raimundo
Modalidade: Oferta

Endereco: Rua Guilherme Dias dos Santos Silva, lado esq. do n.2 250

Rede de dgua: Sim

Rede de esgoto: Sim

Rede de dguas pluviais: Sim
Transporte publico: Sim
Coleta de lixo: Sim

Correios: Sim

Telefone(s): (Oxx11) 96399 — 4497

Data: 06/03/2017

Estado: S3o Paulo
Bairro: Vila S3o0 José

TERRENO:

Area total: 249,16 m?

Topografia: Plana

Profundidade equivalente: 31,14 m

Testada: 8,00 m
Consisténcia: Seca
Formato: Regular

EDIFICACAO:
PADRAO AREA (m?) IDADE (ANOS)
NIHIL 0,00 0
CLASSE DE CONSERVACAQ
le=0 =0 % VIDA = 0
K=0 R=0 Foc=0

FATOR DE PONDERACAO DO PADRAO CONSTRUTIVO

R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — JUNHO/2017

RS 1.296,39/m?

VALOR DA CONSTRUGAO

VALOR DO TERRENO ESTIMADO

RS 0,00 RS 198.567,11
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 220.000,00 RS 830,91 /m?

Rua Dom Gioconbo GROTTI, N.2 675, PARQUE SAD0 RAFAEL, SAO0 PauLo - 5P CEP OB311-120
E-maiL: WELLINETUNBATALHA@UUL.BDM-BR

TeL.: (Oxx11} 2754-4261 / 2753-70O25
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- ELEMENTO: 02 -
IDENTIFICACAO DO IMOVEL:
Cidade: Bom Jesus dos Perddes Estado: S50 Paulo
Endereco: Rua Joaquim Rodrigues dos Santos, n.2 1.016 Bairro: Vila S3o0 José
IF.: 1,00/2017
MELHORAMENTOS PUBLICOS:
Guias e Sarjetas: Sim Rede de agua: Sim
Luz domiciliar: Sim Rede de esgoto: Sim
Hluminagdo Pablica: Sim Rede de dguas pluviais: Sim
Rede de telefone: Sim Transporte publico: Sim
Pavimentagdo: Sim Coleta de lixo: Sim
Gas: Nao Correios: 5im
IDENTIFICACAO DA FONTE:
Ofertante: Imobilidria Terra Brasil.
Informante: Sr. Dito Telefone(s): (Oxx11) 4012 — 7793 / 99966 — 1860
Modalidade: Transacdo Data: 06/03/2017
TERRENO:
Area total: 230,00 m? Testada: 5,00 m
Topografia: Acima do nivel da rua Consisténcia: Seca
Profundidade equivalente: 46,00 m Formato: Regular
EDIFICACAO:
PADRAO AREA (m?) IDADE (ANOS)
CASA SIMPLES 206,64 20
CLASSE DE CONSERVACAO (E): NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
le =20 =70 % VIDA = 29
K =0,6655 R=0,200 Foc=0,7324
FATOR DE PONDERAGAO DO PADRAO CONSTRUTIVO 1,056
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — JUNHO/2017 RS 1.296,39/m?
VALOR DA CONSTRUCKO VALOR DO TERRENOQO ESTIMADO
RS 207.186,91 RS 152.108,84
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 350.000,00 (2 vista) RS 782,37 fm?

Rua DoM GiocoNDOo GROTTI, N9 675, PARQUE SA0 RAFAEL, SA0 PauLo - SP CEP OB311-120
TeL.: (Oxx11} 2754-4261 / 2753-70O25 E-MAIL: WELLINGTOMBATALHAUOL.COM.BR
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- ELEMENTO: 03 -
IDENTIFICACAO DO IMOVEL:
Cidade: Bom Jesus dos Perddes Estado: S30 Paulo
Endereco: Rua Jodo Franco de Camargo, n.2 855 Bairro: Vila S3o0 José
IF.: 1,00/2017
MELHORAMENTOS PUBLICOS:
Guias e Sarjetas: Sim Rede de dgua: Sim
Luz domiciliar: Sim Rede de esgoto: Sim
lluminagdo Pablica: Sim Rede de aguas pluviais: Sim
Rede de telefone: Sim Transporte publico: Sim
Pavimentagdo: Sim Coleta de lixo: Sim
Gas: Nao Correios: 5im

IDENTIFICACAO DA FONTE:

Ofertante: Com o proprietario.

Informante: Sr. Jodo Telefone(s): (Oxx11) 97118 — 7078 / 97545 — 7406
Modalidade: Oferta Data: 06/03/2017
TERRENO:
Area total: 400,00 m? Testada: 10,00 m
Topografia: Declive Consisténcia: Seca
Profundidade equivalente: 40,00 m Formato: Regular
EDIFICACAO:
PADRAO AREA (m?) IDADE (ANOS)
CASA ECONOMICA 156,00 40
CLASSE DE CONSERVAGCAQ (E): NECESSITANDO DE REPARQS SIMPLES
le = 40 =70 % VIDA =57
K=0,4525 R =0,200 Foc = 0,5620
FATOR DE PONDERAGAO DO PADRAO CONSTRUTIVO 0,672
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — JUNHO/2017 RS 1.296,39/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 76.377,57 RS 299.986,09
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 400.000,00 RS 787,84/ m?

Rua DoM GiocoNDpo GROTT), N.2 675, PARQUE SAD RAFAEL, SA0 PauLo - SP CEP OB311-120
TeEL.: (Oxx1 1} 2754-4261 / 2753-7025 E-MAIL! WELLINGTONBATALHA@UOL.COM,.BR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .
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- ELEMENTO: 04 -

IDENTIFICACAO DO IMOVEL:

Cidade: Bom Jesus dos Perddes Estado: S50 Paulo
Endereco: Rua Juvenal de Oliveira Bueno, n.2 97 Bairro: Vila S3o0 José
IF.: 1,00/2017

MELHORAMENTOS PUBLICOS:
Guias e Sarjetas: Sim

Luz domiciliar: Sim

lluminagdo Publica: Sim

Rede de telefone: Sim
Pavimentagdo: Sim

Gas: Ndo

IDENTIFICACﬁO DA FONTE:
Ofertante: Imobilidria Bom Jesus.

Informante: Sr. José Raimundo
Modalidade: Oferta

—_—

Rede de agua: Sim

Rede de esgoto: Sim

Rede de dguas pluviais: Sim
Transporte publico: Sim
Coleta de lixo: Sim
Correios: Sim

Telefone(s): (Oxx11) 96399 — 4497
Data: 06/03/2017

TERRENO:

Area total: 250,00 m?

Topografia: Abaixo do nivel da rua
Profundidade equivalente: 25,00 m

Testada: 10,00 m
Consisténcia: Seca
Formato: Regular

EDIFICACAO:
PADRAO AREA (m?) IDADE (ANOS)
CASA SIMPLES 215,00 40
CLASSE DE CONSERVACAO  (E): NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
1. =40 I, =70 % VIDA = 0,5620
K = 0,4525 R=0,200 Foc = 0,5620
FATOR DE PONDERACAO DO PADRAO CONSTRUTIVO 0,912
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — JUNHO/2017 RS 1.296,39/m?

RS 142.858,24

VALOR DA CONSTRUCED

VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 166.658,48

RS 350.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 860,71/m?

Rua DoM GiocoNDpo GROTT), N.2 675, PARQUE SAD RAFAEL, SA0 PauLo - SP CEP OB311-120

TeEL.: (Oxx1 1} 2754-4261 / 2753-7025

E-MAIL: WELLINGTON BATAI.HA@I.II:IL. coM.BR
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Guias e Sarjetas: S5im
Luz domiciliar: Sim
Hluminagdo Pablica: Sim
Rede de telefone: Sim
Pavimentacdo: Sim
Gas: Nao

IDENTIFICACAO DA FONTE:
Ofertante: Com o proprietario.
Informante: 5r. Jodo
Modalidade: Oferta

- ELEMENTO: 05 -
IDENTIFICACAO DO IMOVEL:
Cidade: Bom Jesus dos Perddes Estado: S3o Paulo
Endereco: Rua Jodo Franco de Camargo, n.2 1.165 Bairro: Vila S3o0 José
IF.: 1,00/2017
MELHORAMENTOS PUBLICOS:

Rede de dgua: Sim

Rede de esgoto: Sim

Rede de dguas pluviais: Sim
Transporte publico: Sim
Coleta de lixo: Sim
Correios: Sim

Telefone(s): (Oxx11) 97118 — 7078 / 97545 — 7406
Data: 06/03/2017

TERRENO:

Area total: 210,00 m?

Topografia: Abaixo do nivel da rua
Profundidade equivalente: 21,00 m

Testada: 10,00 m
Consisténcia: Seca
Formato: Regular

EDIFICACAO:
PADRAO AREA (m?) IDADE (ANOS)
CASA SIMPLES 204,40 35
CLASSE DE CONSERVAGAQ (E): NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
lo = 35 I, =70 % VIDA = 50
K=0,512 R=20 Foc = 0,6096
FATOR DE PONDERACAO DO PADRAO CONSTRUTIVO 1,200
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — JUNHO/2017 RS 1.296,39/m?

RS 193.839,72

VALOR DA CONSTRUGAO

VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 145.560,29

RS 380.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 848, 18/m?

Rua Dom Gioconbo GROTTI, N.2 675, PARQUE SAD0 RAFAEL, SAO0 PauLo - 5P CEP OB311-120

TeL.: (Oxx11} 2754-4261 / 2753-70O25

E-MAIL: WELLINGTON BATAI.HA@I.II:IL. coM.BR
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- ELEMENTO: 06 -
IDENTIFICAGCAO DO IMOVEL:
Cidade: Bom Jesus dos Perddes Estado: S30 Paulo
Endereco: Rua Jodo Franco de Camargo, n.2 1.070 Bairro: Vila S3o0 José
IF.: 1,00/2017
MELHORAMENTOS PUBLICOS:
Guias e Sarjetas: Sim Rede de dgua: Sim
Luz domiciliar: Sim Rede de esgoto: Sim
lluminagdo Pablica: Sim Rede de aguas pluviais: Sim
Rede de telefone: Sim Transporte publico: Sim
Pavimentagdo: Sim Coleta de lixo: Sim
Gas: Nao Correios: 5im

IDENTIFICACAO DA FONTE:

Ofertante: Imobiliaria Terra Brasil.

Informante: Sra. Camila Telefone(s): (Oxx11) 4012 — 7793 / 97402 — 0885
Modalidade: Oferta Data: 06/03/2017
TERRENO:
Area total: 300,00 m? Testada: 10,00 m
Topografia: Plana Consisténcia: Seca
Profundidade equivalente: 30,00 m Formato: Regular
EDIFICACAO:
PADRAO AREA (m?) IDADE (ANOS)
CASA MEDIA 250,00 25
CLASSE DE CONSERVAGCAQ (E): NECESSITANDO DE REPARQS SIMPLES
le =25 =70 % VIDA = 36
K=0,6190 R =0,200 Foc = 0,6952
FATOR DE PONDERACAO DO PADRAO CONSTRUTIVO 1,212
R8-N (CUB — SINDUSCON/SP) — JUNHO/2017 RS 1.296,39/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO ESTIMADO
RS 273.078,85 RS 249.987,00
VALOR TOTAL DO IMOVEL VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
RS 600.000,00 RS 889,74/m?

Rua DoM GiocoNDpo GROTT), N.2 675, PARQUE SAD RAFAEL, SA0 PauLo - SP CEP OB311-120
TeEL.: (Oxx1 1} 2754-4261 / 2753-7025 E-MAIL! WELLINGTONBATALHA@UOL.COM,.BR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002099-53.2015.8.26.0695 e codigo F67C27.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMILE FERNANDA LOURENCO, liberado nos autos em 12/06/2017 as 15:59 .
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiIVIL
CREA 5.063.484.496/D 257

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOPICA

SANEAMENTO AMOSTRAL
ELEMENTO SANEAMENTO (RS$/m?)
3 830,91
2 782,37
3 787,84
4 860,71
5 848,18
6 889,74
Meédia Aritmética 833,29
0,7 * Média 583,30
1,3 * Média 1.083,28
Desvio Padrdo (S) 42,01
Coeficiente de Variagio (CV) 5,04%
Elementos utilizados (n) 6
INTERVALO DE CONFIANCA Minimo 775,63
(R$/m?) Maximo 890,95

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fizeram-se os calculos
necessarios, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga compreendidos no

intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno da média.

Contudo, verificou-se que nao ha elementos discrepantes na amostra, haja vista

que todos eles estdo contidos no intervalo de confianga retro mencionado.
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiIVIL
CREA 5.063.484.496/D 258

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOPICA

GRAU DE PRECISAQ

Para verificar se a média calculada incide na amplitude do intervalo de confianga de 80%
(oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central, conforme preconiza a

norma da ABNT NBR 14.653-2:2011, tem-se:

e =taan * (0/Vy),

onde:

tn-1,6/2 = Ordenada de Distribui¢do de “t — student”, com (n— 1} graus de liberdade: 1,533

¥ = nimero de elementos utilizados: 5 (cinco)

o = 20% (80% de confianga)

o = Desvio Padrdo (S) = 42,01

substituindo, obtém-se:

e=1,533%42,01/V5=

e=+28,80

Relativamente a média saneada (valor central), temos:

28,80 / 833,29 = 0,0346 ou 3,46%.

Portanto:

A amplitude é igual a 6,92% (2 * 3,46%).

Conforme item 9, da norma ABNT NBR 14.653-2:2011, os eventos comparativos derivam ao

GRAU DE PRECISAO Ill, uma vez que a amplitude é menor que 30% (trinta por cento).
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WELLINGTON DE LIMA BATALHA
ENGENHEIRO CIVIL

CREA 5.063.484.496/D

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOPICA

PODER DE PREDICAO DO MODELO

O poder de predicdo do modelo deve ser verificado a partir do grafico de precos observados

na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos

préximos da bissetriz do primeiro quadrante (item 8.2.1.4.1, da NBR 14.653-2:2011).

VALOR VALOR UNITARIO
ELEMENTO UNITARIO AVALIADO

(R$/m?) (R$/m?)

1 794,67 796,95

2 620,93 661,34

3 709,06 749,97

4 688,57 666,63

5 705,53 693,14

6 889,74 833,29

=
= Py

: v

. S

VALCRES ESTIMADOS (R$/m?)

{¢] 0 00 200

«©o 0

LY Wy B0 ) L

PRECOS OBSERVADOS (R$/m?)

O grafico acima mostra a aderéncia entre os valores observados e estimados, observando-se

os pontos (*) em relacdo a bissetriz.

259
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiIVIL
CREA 5.063.484.496/D 260

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOPICA

—ANEXO H -
DISTRIBUICAO “T — STUDENT”
TABELA 6
Coeficiente de Confianga

Duas caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,581
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,683 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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WELLINGTON DE LiMA BATALHA

ENGENHEIRO CiIVIL
CREA 5.063.484.496/D 261

AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOPICA

—ANEXO | -
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

TABELA 7

Enquadramento do Laudo de Avaliacao
segundo o Grau de Fundamentag¢ao

Uso do Tratamento por Fatores

{Conforme item 9.2.2, da NBR 14.653-2:2011)

Item Descricdo - Gray e Fumlilamentagﬁo I Pontuacdo
- Completa gquanto Sofiipieta Gl Adogdo de
1 Caracterizacdo do etk o Extbret aos fatores situacho 3
imovel avaliando : utilizados no ;
analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado, 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentacdo de Apresentagdo de
informagbes informagdes
relativas a todas Apresentacdo de relativas a
as caracteristicas informacgdes todas as
3 Identificacdo dos dos dados relativas a todas caracteristicas 3
dados de mercado analisados, com as caracteristicas dos dados
foto e dos dados correspondentes
caracteristicas analisados aos fatores
observadas pelo utilizades
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 2
de fatores
TOTAL DE PONTOS 10

{*) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o

desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois &

Graus

Obtido

Pontos minimos

Itens obrigatdrios

Itens 2 & 4 no
grau Ill, com os
demais no
minimo no grau Il

10

Itens 2 & 4 no minimo
no grau Il e os demais
no minimo no grau |

6

Todos, no minimo
no grau |

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO
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WELLINGTON DE LiIMA BATALHA
ENGENHEIRO CIVIL

CREA 5.063.484.496/D 262
AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOPICA
— ANEXO J -
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
TABELA 8
Enquadramento do Laudo de Avaliacao
segundo o Grau de Fundamentag¢ao
Método da Quantificacao de Custo
{Conforme item 9.3, da NBR 14.653-2:2011)
) Grau de Fundamentagiio
Item Descricdo T T : Pontuacdo
Pela utilizacdo de
Pela utilizacio de custo unitario
Estimativado | Pela elaboraciio de | custo unitério basico | Pasico para projeto
1 custo direto orgamento, no para projeto driersnte do A

minimo sintético semelhante ao PRI o at;
projeto padrio com os devidos

ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 1
Calculada por
p Calculada por
levantamento do ; H
rmétodos técnicos
custo de
cansagrados,
Depreciacdo recuperagao do : .
P i ks considerando-se Arbitrada

3 tiika Bty aid idade, vida Gtil e 2

deixd-lo no estado

estado de
de novo ou casos de =
conservacao
bens novos ou
projeto hipotético
TOTAL DE PONTOS 4
Graus I ] | Obtido

Pontos minimos 7 5 3 I

Itens obrigatdrios no

grau correspondente

1, com os demais no

minimo no grau Il

1e 2, no minimo no

grau Il

todos, no minimo

no grau |

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO
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AVALIAGOES, PERICIAS DE ENGENHARIA E GRAFOSCAOPICA

— ANEXO K-
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

TABELA 9

Enquadramento do Laudo de Avaliacao
segundo o Grau de Fundamentag¢ao

Meétodo Evolutivo

{Conforme item 9.5, da NBR 14.653-2:2011)

Item Descricdo = Reintisd
n 1l 1 o
Grau lll de Grau Il de Grau | de
Estimativa do fundamentacdo no fundamentacdo fundamentacdo no
1 valor do método no método método 2
terreno comparativo ouno | comparativo ouno | comparativo ouno
involutivo involutivo involutivo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos fundamentagdono | fundamentagdono | fundamentacdo no
2 custos de método da método da método da 1l
reedigdo quantificagdo do quantificagdo do quantificacdo do
custo custo custo
Fator Inferido em
3 de Inereaen Justificado Arbitrado 1
comercializacdo semelhante
TOTAL DE PONTOS 4
Graus 11} ] I Obtido
Pontos minimos 8 5 3 |
Itens obrigatérios no le2, como3no 1 e 2, no minimo Todos, no minimo |
grau correspondente minimo no grau Il no grau Il no grau |
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO |
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