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EXCELE’NTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2°
VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA/SP.

Autos n° 0001708-19.2003
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LIGIA ERMELINDA DE SOUSA FREIRE, liberado nos autos em 06/06/2019 as 09:37 .

RICARDO FASANI GALLINA, Engenheiro Civil,
inscrito no CREA/SP sob n° 5061413653, nomeado perito judicial nos autos
acima mencionados, de EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
promovida por .BANCO DO BRASIL S/A contra ABS EMPRESA DE
PROJETOS E CONSTRUGOES LTDA e OUTROS; vem, mui

respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia expor 0 quanto segue.

8

o Ajuntada do presente laudo de avaliacéo.

Termos em que,
Pede deferimento.

itatiba, 13 de maio de 20189.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n° 5061413653
*Perito Judicial

Alameda Caetano e Zaira n° 200, Apartamento B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001708-19.2003.8.26.0281 e cédigo 4ACBA9D.
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1. Introdugao

O presente trabalho técnico tem por objetivo a identificagéo do valor de
mercado dos seguintes iméveis:

me= |mével objeto da matricula n° 004566, go CRI de ltatiba/SP, de
propriedade de LEVI CABRAL SIMOES e ELIZABETE
CRISTINA CHINELLO SIMOES (fis. 990/995);

w== |moével objeto da matricula n® 044197, de propriedade de ABS -
EMPRESA DE PROJETOS E CONSTRUGOES LTDA (fls.
996);

= |movel objeto da matricula n° 044196, de propriedade de ABS —
EMPRESA DE PROJETOS E CONSTRUGOES LTDA (fis.
997).

O imével penhorado, objeto da matricula n° 004566 do CRI local,
localizado na Rua_Maria Alice Consoline n® 336 Jardim_Nova ltatiba, esta
cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Itatiba sob n° 41211-61-34-00008-0-

0771-00000 (numero de identificagdo 15757).

Conforme informagdes do CRI de ltatiba, o iméve! avaliando, objeto da

matricula n° 004566, possui a seguinte descrigao:

B TR

( maratcuta e ) ﬂm‘% e duata, | )

\Oﬂcial
IMOVEL :

N© cagasmo (AR. 004.5440 - 1979 - Prefeitura) - LOTE DE m&mo. sob ne
24 (vinte e guatro), da quaéra "K”, sito com freate para a Rua 10 (dez)
do loveamento dexominado "Jardim Kova Itatiba", perimetro urbano desta .
cidade e comareca de Itatida, medingo 12,00 metros‘'na frente ¢ nos fundos
| por 35.'0(‘)'metroa da frente aos lunios, de ambos ¢S ladog, coafrontando -
do lado cireito con ¢ lote 25, do lado.e3quexdo com o lote 23 e noa fun-
dos com o lote 38, todos da meama Guadra, encerrando a area de 420,00 me
tros quadrados, - , N

\

Alameda Caetano e Zaira n°® 200, Apartamento B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.
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o da matricula_n® 044197 do CRI local,

Ja e imovel penhorado, objet
consistente na VAGA DE*GARAGEM E7, localizada na Rua Piza e Almeira n° 452,

Centro, esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Itatiba sob n° 41 212-14-
04-00670-0-0417-44000 (numero de identificagéo 60530). Perante o CRI de
Itatiba, o imével avaliando possui a seguinte descrigéo:

UMA VAGA DE GARAGEM SOB N° E-07 - UNIDADE

AUTONOMA, -em construgéo, localizada no 2° pavimento térreo —
subsolo, do Edificio denominado “OFFICE TOWER?”, situado na

RUA PIZZA E ALMEIDA, no perimetro urbano desta cidade e
comarca de ltatiba, contendo a area util de 12,50 mz, area comum de

25,24 m2, area total de 37,74 m2, e fragdo ideal de 0,525% no.terreno.

O imével penhorado, objeto da matricula n° 044196 do CRI local,
consistente na VAGA DE GARAGEM EB8, localizada, na Rua Piza e Almeira n® 452,
Centro, esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal de ltatiba sob n° 41212-14-
04-00670-0-0417-43000 (numero de identificagdo 60529). Perante o CRI de
Itatiba, 0 imdvel avaliando possui a seguinte descrigao:

UMA VAGA DE GARAGEM SOB N° E-06 - UNIDADE
AUTONOMA, em construgio, localizada no 2° pavimento térreo —
subsolo, do Edificio denominado “OFFICE TOWER”, situado na

‘RUA PIZZA E ALMEIDA; no perimetro urbano desta cidade e

comarca de Katiba, contendo a area til de 12,50 mz, area comum de

25,24 m?, area total de 37,74 m?, e fragéio ideal de 0,525% no terreno.

Alameda Caetano e Zaira n° 200, Apartamento B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.
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2. Vistoria e Consideragoes Técnicas.
2.1 Matricula n° 004566 do CRI local

Imovel Avaliando

A vistoria técnica se deu no dia 6 de maio de 2019, oportunidade em
que o perito, recebido pelo locatario RICARDO CARMELO e pelo proprietario LEVI
CABRAL SIMOES, inspecionou pessoalmente o imével penhorado, colhendo a
documentacao fotografica que segue.

O imoével avaliando, objeto da matricula n° 004566, do Cartério de
Registro de Iméveis de ltatiba, esta localizado na RUA MARIA ALICE CONSOLINE
N° 336, loteamento JARDIM NOVA ITATIBA. Situado em ZONA ESTRITAMENTE
RESIDENCIAL - Z.E.R., o loteamento possui 6tima infraestrutura, tais como, ruas
asfaltadas, rede de agua, rede de distribuicdo de energia elétrica, iluminagao
publica, coleta de lixo, rede de telefonia, etc. O loteamento regido esta inserido em
uma regido com caracteristicas de absorgéo pelo mercado definido como

MODERADO.

Alameda Caetano e Zaira n° 200, Apartamento B34, Santo Antonio - itatiba/SP.
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O terreno, com é&rea de 420,00 m?, apresenta forma geométrica
RETANGULAR, situacdo de MEIO DE QUADRA, topografia DECLIVE,
superficie/solo SECA, e possui testada de 12,00 metros para a Rua Maria Alice
Consoline.

Sobre o imével avaliando HA BENFEITORIAS, caracterizadas como
CASA, com éarea construida de 299.28 m?, conforme cadastro municipal. A
construgdo enquadra-se, para fins de avaliagdo, na CLASSE RESIDENCIAL,
GRUPO CASA, PADRAO MEDIO.

A CASA possui trés dormitérios, varanda, hall de entrada, sala de
jantar, cozinha, despensa, area de servico, garagem & trés banheiros. O pavimento
inferior possui dormitdrio, living e bar. A edicula possui dois depésitos, dormitério,

area de lazer, banheiro e piscina.

Possui idade aparente1 (le) de 20 anos, levando-se em conta as
caracteristicas da construgdo, sendo ponderada a arquitetura e a funcionalidade dos
materiais empregados. Em fungéo das caracteristicas gerais e de acabamento de
maiores incidéncias colhidas por ocasido da vistoria, considerando o conjunto das
especificagdes, a construgdo enquadra-se em Padrao MEDIO, em que o valor
unitario do metro quadrado corresponde 1,409 a 1,814 de R-8N.

O estado das edificagbes foi classificado em NECESSITANDO DE
REPAROS SIMPLES?, levando-se em conta as constatagdes verificadas em
vistoria, tais como, o estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico
e elétrico, das paredes e dos pisos.

"to tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferenca entre a vida atil e a
esperanca de vida, ndo sendo, necessariamente, igual a0 tempo real de vida do bem.

2 gstado da edificagio NECESSITANDO DE REPARDOS SIMPLES, segundo normas de avaliagdo vigentes, representa a
edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna, apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e

elétrico.
6

Alameda Caetano e Zaira n° 200, Apartamento B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.
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2.2 Matricula n° 044197 do CRI local

Imadovel Avaliando M-44197

A vistoria técnica se deu no dia 27 de abril de 2019, oportunidade em
‘que o perito inspecionou pessoalmente o imével penhorado, colhendo a
documentacgao fotografica que segue.

O imovel sob avaliagdo, objeto da matricula n® 044197, caracterizado
como VAGA DE GARAGEM, estd localizado no Edificio “OFFICE
TOWER?”, situado na Rua Pizza e Almeida n° 452. Trata-se de um prédio
comercial, onde o 2° PAVIMENTO SUBSOLO ¢ utilizado para vagas cobertas
de garagens, hall de elevadores e escada de acesso. Nos PAVIMENTOS
SUPERIORES, situam-se as unidades autdnomas comerciais.

O LOTEAMENTO em que esta inserido o imével avaliando possui
étima infraestrutura, tais como, tais como, pavimentagdo, guias e sarjetas, galerias
de aguas pluviais, rede de esgoto sanitario, coleta de lixo, abastecimento de agua,
iluminacao publica, rede de distribuicdo de energia elétrica publica e domiciliar,
sistema de telefonia convencional, etc.

O Edificio denominado “OFFICE TOWER” possui idadelvida
aparente’ (le) de 20 anos, levando-se em conta as caracteristicas da
construcdo, sendo ponderada a arquitetura e a funcionalidade dos materiais
empregados.

% |dem nota “1”.

Alameda Caetano e Zaira n° 200, Apartamento B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.
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2.3 Matricula n° 044196 do CRI local

M-441906 E-06

A vistoria técnica se deu no dia 27 de abril de 2019, oportunidade em
que o perito inspecionou pessoalmente o imoével penhorado, colhendo a
documentagéo fotografica que segue.

O imével sob avaliagdo, objeto da matricula n® 044196, caracterizado
como VAGA DE GARAGEM, estd localizado no Edificio “OFFICE
TOWER?”, situado na Rua Pizza e Almeida n° 452. Trata-se de um prédio
comercial, onde o 2° PAVIMENTO SUBSOLO ¢ utilizado para vagas cobertas
de garagens, hall de elevadores e escada de acesso. Nos PAVIMENTOS
SUPERIORES, situam-se as unidades autbonomas comerciais.

O LOTEAMENTO em que esta inserido o imével avaliando possui
6tima infraestrutura, tais como, tais como, pavimentagdo, guias e sarjetas, galerias
de 4guas pluviais, rede de esgoto sanitario, coleta de lixo, abastecimento de agua,
iluminagdo publica, rede de distribuicdo de energia elétrica publica e domiciliar,
sistema de telefonia convencional, etc.

O Edificio denominado “OFFICE TOWER" possui idadelvida
aparente* (le) de 20 anos, levando-se em conta as caracteristicas da
construgio, sendo ponderada a arquitetura e a funcionalidade dos materiais
empregados.

4
Idem nota “1”.

Alameda Caetano e Zaira n° 200, Apartamento B34, Santo Antonio — Itatiba/SP.
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© 004566 do CRI local
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3.3 Matricula n° 044196 do CRI local
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4, Avaliagao

4.1 Matricula n°® 044196 e 044197, do CRI local.

Em funcdo das caracteristicas do imével avaliando e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario desta cidade, para determinagao
do valor de mercado atual, concluimos pela aplicagdo do METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagao e 0s dados

de mercado disponiveis.

Trata-se de método consagrado e o0 mais utilizado em avaliagdes dessa
natureza, através de comparagdo de dados referentes a outros iméveis ofertados ou
vendidos, em regime de livre mercado.

A utilizagdo do Método Comparativo de Dados Direto de Mercado,
consistente na pesquisa direta a ofertas ou transacbes efetivamente ocorridas,
tornou-se impraticavel para o presente caso, tendo em vista a inexisténcia desses
elementos nos moldes ditados pela norma técnica incidente (quantidade baixa).

Entretanto, conforme pesquisa realizada, de forma geral, o prego
de venda de uma vaga na garagem pode alcancar entre 10% e 15% do valor do

imovel.

Assim, para os iméveis sob avaliacdo foram colhidas opinides de
corretores junto a imobiliarias idoneas’ desta cidade, para embasar a tomada de

decisao do perito.

Para identificagio do valor basico unitario, entretanto, segundo as
diretrizes tracadas pela NBR pertinente, serdo utilizados os seguintes fatores

especiais de homogeneizagao:

o Fator de Atualizacdo (K1). Néo sera realizada a atualizagao
monetaria pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, nao acompanhando a variagao
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data-base do

laudo. Adota-se K1 =1,00.

5 Reinaldo Iméveis; imobilidria Vivali; Ouro Casas Imobilidria; Nallin Imobilidria; Mocambo Empreendimentos

Imobilidrios; Portal de Iméveis (internet).
39
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o Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia),
representa um deségio em relacao ao valor pedido no mercado, em
funcdo da natural elasticidade dos negécios, caracterizado pela
relagdo entre o valor ofertado do imével e o valor transacionado.
Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Sera deduzido 10% (dez por
centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

411 Pesquisa/Homogeneizagao de Valores
O valor atribuido pela Prefeitura de Itatiba, para fins de tributagdo, ndo

ser4 considerado na avaliagdo, porque aquém dos valores praticados no mercado,
tratando-se de simples valorago para fins exclusivos de tributacéo.

A partir da opinido de corretores idéneos, acima identificados,
simulando-se uma Unidade Autdnoma — VAGA DE GARAGEMS, foi obtido o valor

médio de R$ 3.000,00 por m? (q = R$ 3.000,00/m?).
Contudo, para determinacdo do valor basico unitario, segundo as

diretrizes tragadas pelas normas técnicas pertinentes, sera utilizado o fator de
homogeneizagéo descritos no item 3, a saber:

a Fator de Atualizag@o (K1), onde K1 =1,00.

o Fator de Fonte (K2), onde K2 = 0,90

4.1.2 Homogeneizagdo da Pesquisa de Valores

DADOS MATRIZ DOS FATORES DADOS

AMOSTRA | yiciaIS K1 K2 FINAIS
Edificio “Offi

;?;:,er" ¢! 3.000,00 1,00 0,90 2.700,00

Portanto, o valor adotado ser4 de R$ 2.700,00 / m® (matriculas n°
044196 e 044197, ambas do CRI local).

8 Situacdo Paradigma: Vaga de garagem em oferta, situada no Edificio “RESIDENCIAL GIARDINO”, e no Edificio
“OFFICE TOWER”".
40
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4.2 Matricula n° 004566 do CRI local

421 Metodologia Aplicada

Na avaliaggo do terreno serd utilizado o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO7, e na avaliacdo das
construcbes (benfeitorias), sera utlizado o METODO DE CUSTO DE

REPRODUGAO ATUAL®.

4.21.1 Metodologia Aplicada — Benfeitorias

A avaliagdo das benfeitorias se deu pelo METODO DO CUSTO DE

REPRODUGAO ATUAL. A metodologia escolhida é compativel com a natureza
do bem avaliando e com a finalidade da avaliagdo. Este método baseia-se na
hipétese de que um comprador, bem informado, n&o pagara por um imével mais do
que o custo para construir outro igual. Nestas condi¢des, o valor das benfeitorias
(construcdes) pode ser avaliado através do custo para reproduzir o imével.

O Método do Custo de Reprodugdo é um método direto e expedito.
Nele o avaliador utiliza-se do preco basico publicado por revistas especializadas que
editam mensalmente os custos basicos da construgéo unitarios para os diversos
tipos de edificacdes e acabamentos, dando-lhe o acréscimo relativo aos custos
indiretos, obtendo-se o valor da benfeitoria como nova.

Este método apropria o valor das benfeitorias, através da reproducao
dos custos de seus componentes. Baseia-se na aplicacéo de custos unitarios por
metro quadrado do tipo da construgdo, segundo disciplina a NBR 12.721/2006 e
Portaria CAJUFA.

7 Aquele que define o valor através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. £ condigio fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de dados
que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobilidrio.

8 Método de Custo de Reprodugio Atual: Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos

sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
41
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Nesta metodologia sdo considerados também os efeitos do desgaste
fisico e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias, através da aplicagdo de indices

de depreciagao.

Para refletir 0 custo unitario basico atual de edificagbes, segundo a
NBR 12.721/2006°, foram adotados os indices SINDUSCON. O Custo Unitario
Basico — CUB — para edificacoes, projeto padréo R-8N (CUB REPRESENTATIVO),

é de R$ 1.389,16 por m?, onde ja se incluem os encargos sociais, compostos
pelo bindmio méo de obra e materiais de construgao, valido para ABRIL DE 2019.

Em funcdo das caracteristicas gerais e de acabamento de maiores
incidéncias, colhidas em vistoria, considerando o conjunto de todas as
especificagdes das construgdes, a CONSTRUGAO amolda-se, conforme a
Portaria CAJUFA, em edificag3o residencial tipo CASA PADRAO MEDIO, cujo

valor unitario de construgdo & de 1,409 a 1,814 de R8-N.

Ponderando-se o tipo da edificacéo, o tragco arquiteténico empregado, a
funcionalidade e as caracteristicas dos materiais, para os iméveis sob avaliagao
adota-se o valor unitario do metro quadrado de 1,814 de R-8N (Epc = 1,814).

Relativamente a depreciagdo pelo obsoletismo e estado de
conservacao, sera utilizada uma adequagao do método de Ross/Heidecke, que
leva em conta na determinagéo de seu valor, 0 obsoletismo, o tipo de construgéo e
acabamento, bem como o estado de conservagao da edificac&o.

O valor unitario da edificagdo sob avaliacao, fixado em funcédo do
padréo construtivo, € multiplicado pelo fator de adequagdo ao obsoletismo e
ao estado de conservagido — FOC, para levar em conta a depreciagdo.

O fator FOC deriva da expressao:

FOC =R + Kx (1-R), onde:

006, em cumprimento & Lei n® 4.591/64, os Custos Unitarios

Basicos por metro quadrado de construgdo passaram, a partir de fevereiro/2007, a ser calculados a partir de novos
projetos-padrdo e, em consequéncia, de novos lotes de insumos. Essa atualizagdo invalida, portanto, a comparagdo
direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base nha NBR vigente até

janeiro/2007 {NBR 12.721/1999).
42
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R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal (tabelado), e

K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).

Portanto, temos[ Vg = Agent X CUB_x Fpc X FOC], onde

Vg = Valor de Mercado da Benfeitoria

Agent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagdes — R$ / M2
Fpe = Fator relativo a classificagéo do padréo construtivo
FOC = Fator obsoletismo e estado de conservagao

Sendo: FOC =R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

4.2.1.2 Metodologia Aplicada — Terreno

Em funcdo das caracteristicas do imoével avaliando e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario desta cidade, para determinagéo

do valor de mercado atual, concluimos pela aplicagdo do METODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados

de mercado disponiveis.

Trata-se de método consagrado e o mais utilizado em avaliagdes dessa
natureza, através de comparacéo de dados referentes a outros imoveis ofertados ou
vendidos, em regime de livre mercado.

Foram obtidas amostras/elementos disponiveis no mercado de imoveis,
passiveis de homogeneizagao.
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E para determinagao do
tragadas pelas normas vigentes, seréo u
homogeneizagao:

o Fator de Atualizacéo
monetaria pelos indices
mercado permanecem

inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e

laudo. Adota-se K1 =1
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valor basico unitario, segundo as diretrizes

tilizados os seguintes fatores especiais de

(K1). Néo sera realizada a atualizagao
inflacionarios, uma vez que 0s valores de
estaveis, nao acompanhando a variagao
a data-base do

,00.

o Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia),

representa um desagio em
elasticidade dos negocios, caracterizado pela

funcdo da natural

relagao entre o valor ofertado do imével e o valor
de 0,85 a 1,00. Sera deduzido 10%

Situa-se na faixa

relagéo ao valor pedido no mercado, em

transacionado.
(dez por

centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

o Fator de Transposicao (K3). P

emprega-se a relagéo

obtidos da Planta Genérica
verificada a compatibilidade
de transposigéo, porque tod

ara a transposicdo de valores
entre os valores dos lancamentos fiscais,
de Valores editada pela Prefeitura, se
dos mesmos. N&o sera utilizado o fator
as as amostras obtidas s&o do mesmo

setor fiscal. Adota-se K3 = 1,00.

a Fator de Topografia (

ou deprecia-lo. As

determinadas com base na dedu
ios a se colocar o terreno em situagdo de

to. Na impossibilidade de utilizagdo do critério

aos gastos necessarl
maximo aproveitamen

acima, seréo considerados 0s seguintes fa

aproximados:

Em aclive até 10%

coooooQo

Terreno plano>>>>>>>>>>>>
Caido para os fundos até 5%
Caido para os fundos de 5% até 10% >>>>>> 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% >>>>> 0,80

Caido para os fundos mais d

Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>>>>

K4). A topografia do terreno pode valoriza-lo
influéncias desta natureza podem ser
¢éo ou acréscimo correspondente

tores corretivos

ss>>e>>>>>>>> 1,00
S>>5>>>>>>>>> 0,95

e 20% >>>>>>>>0,70

SSSOSEO>IO>>>>>>>>>> 0,95
>>>>0,90
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o Fator de Area (K5). Este fator é representado na doutrina pela
expressao empirica Fa = (area |/ areall) " onde:

« Areal ® Area do elemento pesquisado.

o Areall < Area do imével avaliando.
e n=0,250 => quando a diferenca entre as areas | e |l for inferior
a 30%.

e n=0,125 2 quando a diferenca entre as areas | e Il for
superior a 30%.

4.2.2 PesquisaIHomogeneizagéo de Valores

4.2.21 Pesquisa de Valores — Terreno.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o bem
avaliando esteja inserido. Nesta etapa o engenheiro de avaliacbes investiga o
mercado, coleta dados e informacdes contemporaneas a data de referencia do laudo
de avaliagdo, com suas principais caracteristicas econdmicas, fisicas e de

localizacao.
Ap6s empreender ampla pesquisa imobiliaria, foram selecionados cinco

elementos/amostras compativeis com 0 imovel avaliando (mesmas caracteristicas
dimensionais e/ou de aproveitamento similares), assim caracterizados:

AMOSTRA CARACTERIZAGAO FOTO

Fonte: imobiliaria Mocambo
Codigo Imével: FCUF01013

Enderego: Rua Maria Alice Consoline, Iltatiba/SP.
1 Area: 350,00 m*
Situag&o: Meio de quadra
Topografia: Declive suave
Valor Imével: R$ 180.000,00
Benfeitorias: N&o ha
q= R$ 514,00 p/ m” (tereno)
Natureza: Oferta
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Fonte: Viana Iméveis
Cédigo Imével: TE0Q72

Enderego: Rua Maria Alice Consoline, Itatiba/SP.
Area: 420,00 m>

Situaggo: Meio de quadra

Topografia: Declive suave

Valor Imével: R$ 240.000,00

Benfeitorias: N&o ha

= R$ 571,00 p/ m” (terreno)

Natureza: Oferta

Fonte: Imobiliaria Gama
Cédigo Imoével: TEO386

Enderego: Rua Maria Alice Consoline, Itatiba/SP.
Area: 420,00 m?

Situag@o: Meio de quadra

Topografia: Declive

Valor Imével: R$ 231.000,00

Benfeitorias: N&o ha

= R$ 550,00 p/ m” (terreno)

Natureza: Oferta

Fonte: Prosperi Iméveis 5,
Cédigo Imovel: TEO3677 i

Enderego: Rua Maria Alice Consoline, Itatiba/SP. S
Area: 420,00 m? .
Situagio: Meio de quadra
Topografia: Declive

Valor Imovel: R$ 234.000,00
Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 557,00 p/ m” {terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Reinaldo Iméveis
C6digo imovel: TE06131

Enderego: Nova Itatiba, Itatiba/SP.
Area: 420,00 m*

Situagao: Meio de quadra
Topografia: Declive lateral

Valor Imovel: R$ 200.000,00
Benfeitorias: Ndo ha

q= R$ 476,00 p/ m” (temeno)
Natureza: Oferta
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Inexistindo elementos discrepantes‘o, conforme normas técnicas em
vigéncia, passa-se & homogeneizagéo das amostras.

4.2.2.2 Homogeneizagio da Pesquisa de Valores

MATRIZ DOS FATORES ?:f;&?ss
DADOS
AMOSTRAS | yiciAls
K1 K2 K3 Ka K§
1 514,00 100 | o9 | 100 | o8 | 09 393,22
2 571,00 100 | 00 | 100 | os9 | 100 457,37
3 550,00 100 | og | 100 | 100 | 100 495,00
4 557,00 100 | 09 | 100 | 100 | 100 501,30
5 476,00 1200 | 09 | 100 | os | 100 381,28

4.2.3 Calculo do Valor Médio

A média (X) das cinco amostras é R$ 445,63 por m>. Portanto, & X =
445,63.

O desvio padrao (S) é dado pela formula = S$= \/ T(Xi=X)?
n-1

Logo, o desvio padrdo é = S =56,04

10 o . " " - " -
S50 considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relagio ao valor médio amostral, extrapolem

a sua metade ou dobro.
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4.2.3.1 Verificagdo da pertinéncia do rol de amostras pelo
critério excludente de CHAUVENET"

Amostras extremas = Amostra 4= R$ 501,30/ m?
Amostra 5 = R$ 381,28 / m?

Valor critico para 5 amostras =» 1,65 (tabelado)
2 d4/S = (501,30 — 445,63) / 56,04 = 0,99 < 1,65 < Amostra pertinente
> d5/S = (445,63 — 381,28) / 56,04 = 1,14 < 1,65 > Amostra pertinente

Como as amostras limites s&o pertinentes, as demais também seréo, e o rol &
compativel e definitivo.

Na hipétese desta avaliagio serd utiizada a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuigdo “t” de STUDENT, para “n” amostras e
“n — 1" graus de liberdade, com confianga de 80%, consoante a norma técnica incidente.

42.3.2 Limites de Confianga do Valor/M?

Os limites de confianga s&o definidos pelo modelo: Xméax = X * t¢ x S
min Vn-1

onde: t.=1,53 = valores percentis para distribuicio “t" de STUDENT,
com n (5) amostras, n — 1 (4) graus de liberdade e
confianga de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo, vem = X max = 44563 * 1,53 x 56,04
174

min
Efetuando, temos =» Xmax = R$ 488,50 / m?>
Xmin = R$ 402,76 / m’

" ca 2 " . . ,
Por este critério, a amostra serd pertinente se o quociente entre o seu desvio (que € a diferenga em valor absoluto

entre o valor da amostra e a média) e o desvio padr3o for inferior ao niimero critico de Chauvenet tabelado.
48
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4.2.3.3 Determinagdo da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é = Xmax — Xmin = 488,50 — 402,76 = 85,74
Dividindo-se a amplitude por trés (85,74 + 3), temos 28,58
Divisdo em classes para determinagéo do valor de deciséo:

12 classe = 402,76.........ccccceeeininnns 431,34
Neste intervalo NAO HA amostras =» Peso “0”

2aclasse 2 431,34 459,92
Neste intervalo ha UMA amostra (elemento 2°) = Peso “1”

3aclasse & 459,92......ciieiinnnn 488,50
Neste intervalo NAO HA amostras = Peso “0”

Soma dos pesos > (Sp) =0+1+0=1

Soma dos valores ponderados = (Sy)= (R$ 457,37 x 1) = R$ 457,37

O valor unitario de decisao pertencera & classe que contiver
maior nimero de amostras e sera igual ao quociente da soma dos valores
ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO & S,+S,=» 457,37 + 1> R$ 457,37

Portanto, adota-se R$ 457,37 / m’.
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4.3 Calculo do Valor do Imoével

4.3.1 Matricula n° 044196 do CRI de Itatiba

Vt=AxVu 9 Vt=12,50 x 2.700,00 = R$ 33.750,00

O valor de mercado do imoével avaliando, melhor descrito €

caracterizado anteriormente, em nameros redon
34.000,00 (trinta e quatro mil reais).

4.3.2 Matricula n° 044197 do CRI de Itatiba

Vt=AxVu & Vt=12,50x 2.700,00 = R$ 33.750,00

O valor _de mercado do
caracterizado anteriormente, em numeros redondos

34.000,00 (trinta e quatro mil reais).

2 po Engenheiro Avaliador, em fungdo do tratamento dos dados de m

sua avaliacdo, desde que o ajuste final ndo vari
14.653).

3 po Engenheiro Avaliador, em fungdo do tratamento dos dados de m

sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie
14.653).
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ercado, é permitido arredondar o resultado de

mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —
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4.3.3 Matricula n° 004566 do CRI de Itatiba
4.3.3.1 Valor do Terreno

Vt=AXxVu 9 Vt=420,00 x 457,37 = R$ 192.095,40

O valor de mercado do lote de terreno avaliando, methor descrito e
caracterizado anteriormente, em nUmeros redondos™, é da ordem de R$
190.000,00 (cento e noventa mil reais).

4.3.3.2 Valor das Benfeitorias

Doitem3.1.2 | Vs =Asew X CUB x Fpc x_FOC | onde

Ve = Valor de Mercado da Benfeitoria
Agent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificacdes — R$ / M2
Fec = Fator relativo & classificagdo do padrdo construtivo
FOC = Fator obsoletismo e estado de conservagéo

Sendo: FOC =R + K x (1-R), onde:
R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

Q Vg = {299,28 x 1.389,16 x 1,814 x [0,20 + 0,669 x (1 - 0,20)] }
Logo, Vg = R$ 554.463,22

O valor de mercado das construgées existentes sobre o imével
avaliando, melhor descritas e caracterizadas anteriormente, j& considerado o seu

atual estado, em nimeros redondos'®, & da ordem de R$ 550.000,00 (quinhentos e
cinquenta mil reais).

" po Engenheiro Avaliador, em fungio do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —
14.653).

'3 |dem nota “12".

51
Alameda Caetano e Zaira n°® 200, Apartamento B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.

X

10y

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001708-19.2003.8.26.0281 e cédigo 4ACBA9D.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LIGIA ERMELINDA DE SOUSA FREIRE, liberado nos autos em 06/06/2019 as 09:37 .



fls. 1082

WS

RICARDO FASANI GALLINA |
CREA/SP 5061413653 |
Engenheiro Civil

5. Conclusao

= O imével avaliando, objeto da matricula n® 044196, do
Cartério de Registro de Imoéveis de Itatiba/SP, consistente
na VAGA DE GARAGEM E-06, localizada no 2°
pavimento - subsolo do Edificio “OFFICE TOWER”,
localizado na Rua Pizza e Almeida n® 452, com éarea util
de 12,50 mz, melhor descrito e caracterizado
anteriormente, em_numeros _redondos, possui VALOR
DE MERCADO de R$ 34.000,00 (trinta e quatro mil reais),
com validade para MAIO DE 2019.

= O imével avaliando, objeto da matricula n® 044197, do
Cartério de Registro de Imoveis de Itatiba/SP, consistente
na VAGA DE GARAGEM E-07, localizada no 2°
pavimento - subsolo do Edificio “OFFICE TOWER”,
localizado na Rua Pizza e Almeida n® 452, com érea util
de 12,50 mz, melhor descrito e caracterizado
anteriormente, em_numeros redondos, possui VALOR
DE MERCADO de R$ 34.000,00 (trinta e quatro mil reais),
com validade para MAIO DE 2019.

=2 O imével avaliando, objeto da matricula n° 004566 do
Cartério de Registro de Iméveis de Itatiba/SP, com area
de terreno de 420,00 mz, e demais benfeitorias
incorporadas, com area construida cadastrada de 299,28
_m_z, melhor descritas e caracterizadas anteriormente, em
numeros redondos, possui VALOR DE MERCADO de
R$ 740.000,00' (setecentos e quarenta mil reais), com
validade para MAIO DE 2019.

16 R$ 190.000,00 (cento e noventa mil reais) para o terreno, e R$ 550.000,00 {quinhentos e cinquenta mil reais) para

as construgBes existentes, j considerado o atual estado de conservagao.
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6. Encerramento

As andlises e conclusbes expressas no presente trabalho foram
baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e levantamentos efetuados pelo préprio
perito, tendo-se como idéneas e verdadeiras as informagdes a ele prestadas por
terceiros.

Conforme pesquisa realizada junto a Prefeitura Municipal de
Itatiba, sobre o im6vel avaliando, objeto da matricula n® 004566, do CRI local,
NAO CONSTAM DEBITOS de IPTU.

Sobre o im6vel objeto da matricula n® 044197, do CRI local,
CONSTAM DEBITOS de IPTU da ordem de R$ 634,15.

Sobre o imével objeto da matricula n® 044196, do CRI local,
CONSTAM DEBITOS de IPTU da ordem de R$ 634,15.

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos 0 presente
trabalho de avaliagdo, composto por 53 laudas digitadas, exceto anexos,
todas numeradas.

ltatiba, 13 de maio de 2019.
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RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n® 5061413653
Perito Judicial
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ANEXO

o Extrato de informacdes (dados do terreno e de débito .de
IPTU), relativamente ao imével objeto de avaliagéo, expedido
pela Prefeitura Municipal de ltatiba/SP.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE [TATIBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS - Segdo da Receita
1325%-205 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 00T JD DE LUCCA $P

Exirato do Débitos Dl Emissdo 140201

Inserigho 4121161-34-00008.0-0771-00000 IdFisico: 15757
Proprietdrio LEVICABRAL SIMOES
Compromissario

Lotatdo imbvel 13256-140 - RUA MARIA ALICE CONSOLINE, 336
BamoeLoteamento NOVA ITATIBA, JARDIM  Quadra: K Lole. 24
Enderego do Enrega 13256-140 - RUA MARIA ALICE CONSOLINE, 336
Bairo LT.JD.NOVAITATIBA Cidade: (TATIBA Eslado: SP

Mhio BwShah PuDMeo  Ogol O e Wi hownte Dwerk  TON

Toul I I L
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITATIBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS - Segdo da Receita
13253205 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 800LT JD DE LUCCASP

Extrato de Débitos

Data Emissdo 14/06/2019

Inscrigho 41212-14-04-00870:00417-44000 Fisieo: 60530

Proprietério ABS EMPRESA DE PROJETOS E CONSTRUCOES LTDA

Compromissario

Local dolmével 13250-170 - RUAPIZAE ALMEIDA, 452 VAGA GARAGEMET
Baino o Loteamenty CENTRO Quadra: Lote:

Endorogo e Enlga 13256.580 - AVENIDA BENEDITO ALVES BARBOSA SOBRINHO, 15
Bairo DAS BROTAS

Cidade. ITATIBA

Estado. SP

Alameda Caetano e Zaira

n° 200, Apartamento B34, Santo Antonio -

i o
PTU 9 Nomd | 25022019 834 on 13 443 000 000 010
P 209 Nomd 1 25032019 kLY 058 088 W 00 00 945
iall} 2019 Nomdl 1 25042018 838 025 044 215 000 0.0 am
P 013 Auizeda | 2502013 24 1840 84 608 na 00 139
PTU 013 Amzads 2 28032013 04 180 40 605 AU 00 1254
PV 03 Auiada 3 25042083 24 1178 0% 6.02 1 00 12126
atl M3 At & 25062013 24 1R [V 5% 1090 o 11990
To WG mA w2 B MB 00 634,16
56
Itatibal/SP.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITATIBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS - Segdo da Receita
13253205 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 600 LT JO DE LUCCA SP

Data Emissdo 141052019

Extrato do Débtos

Inscrigdo 41212-14-04-00670-00417-43000  1dFisice. 60629
Progrietiio ABS EMPRESA DE PROJETOS E CONSTRUCOES LTDA

Compromi

Ss8ri0

Local do Imdvel 13250170 - RUAPIZAE ALMEIDA, 452 VAGA GARAGEM E§
Baimo e Loteamente CENTRO Quadra: Lole:
Enderegn de Entraga 13050170 - RUA PIZAE ALMEIDA, 452 VAGA GARAGEME6

Bamo CENTRO Cidade: ITATIBA Estado: SP

Ml Ewtigho PrOVeb  Ogd Conwlo  bin W Hoowin Dwak  TOTA
IPTY 019 Nomal 1 25022019 435 on 13 44 000 000 50,10
PR 019 Nomal 22503200 435 0.58 08 42 000 000 4945
Py 2019 Normal 3 2042018 49 0.2 04 L8 00 0.00 am
P 03 Auada 1 2502013 24 1840 481 60 na .00 149
Py 013 Auzada 2 25032003 249 1804 un 605 nu 000 28
PR W3 Auada 3 260403 248 L] 0% 602 e 0.0 121.26
IPTY M3 Apzada 4 25082013 24 1742 LAY 5% 105 00 1980

T M B W2 BB MDD 00 N

NONS !
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