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de Sao Paulo, matriculado no Cartorio de Registro de Imoveis de

Tremembé, sob n°® 1.494.
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RESUMO

VALOR DO TERRENO:
R$ 81.150,00

(Oitenta e um mil cento e cinquenta reais)
JANEIRO/2020

—— e o

Municipio de Monteiro Lobato, estado de Sao Paulo, matriculado no

Cartorio de Registro de Imoveis de Tremembé, sob n° 1.494.
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I OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se aos Autos da Acao AUTOS
DA ACAO DE EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL requerida por
BANCO DO BRASIL S/A, em face de COSMO PEDROSA DE SANTANA -
ME E OUTROS, em curso na 12 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE
ITAQUERA - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1016547-
58.2015.8.26.0007, e tem por objetivo atribuir valor de mercado o seguinte

imoével:

Rua Stelvio, s/n, Chacara n° 37, Quadra D, Parque Sao Gotardo,
Municipio de Monteiro Lobato, estado de Sao Paulo, matriculado no

Cartorio de Registro de Imoveis de Tremembé, sob n® 1.494.

IT VISTORIA

I1.1 Localizacao

O imovel, objeto da presente Acao, esta localizado na
Rua Stelvio, s/n, Chacara n°® 37, Quadra D, Parque Sao Gotardo,
Municipio de Monteiro Lobato, estado de Sao Paulo. A reproducao do
Mapa do Logradouro da Cidade de Monteiro Lobato, SP, do “Google
Maps”, e a foto aérea do “Google Earth”, ilustram a localizacao

aproximada do imével:
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VISTA AEREA DA REGIAO DO IMOVEL, PODENDO VERIFICAR-SE A LOCALIZACA
APROXIMADA DO LOTEAMENTO.

Y
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I1.2 Melhoramentos Publicos

O local nao é servido por melhoramentos publicos.

FOTO o1
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Vista de uma das estradas percorridas pela Signataria na data da vistoria.
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I1.3 Caracteristicas Gerais da Localizacao

A regido apresenta caracteristicas de uso residencial.

A ocupacao residencial é caracterizada por edificacGes
térreas e assobradada, predominando o padrao construtivo "Médio", de acordo com
a classificacdo constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA -
2002".

I1.4 Descricao do Imovel

O imoével em questdo localiza-se na Rua Stelvio, s/n,
Chacara n° 37, Quadra D, Parque Sao Gotardo, Municipio de Monteiro Lobato,
estado de Sao Paulo, matriculado no Cartério de Registro de Imdveis de Tremembé,

sob n° 1.494.

E de salutar importancia destacar que, quando da vistoria
levada a efeito, ndo fora possivel localizar o imével avaliando, pois, conforme
informacgoes colhidas “in loco”, o loteamento Parque S3ao Gotardo nao fora

implantado.
Ainda, esta Signataria obteve junto ao Cartério de

Registro de Imoveis de Taubaté, a planta de loteamento do Parque Sao Gotardo,

como segue abaixo, de modo a identificar o imo6vel avaliando.
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Em diligéncia a Prefeitura de Monteiro Lobato, esta
informou que o loteamento Parque Sao Gotardo nao é regularizado e o imovel

avaliando nao possui indicativo de localizacao:
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O terreno do imovel avaliando possui as seguintes

caracteristicas e dimensoes:

Topografia: Declive de 10% até 20% (com base nas informacées coletadas “in loco”);

Condicoes no Solo e Superficie: Firme e Seco (com base nas informacoes coletadas

“in loco™);

Formato: Regular;
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Frente: 50,00 m;
Fundos: 50,00 m;

Lateral Esquerda: 100,00 m;

Lateral Direita: 100,00 m;

Area: 5.000,00 m2
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III CRITERIOS DE AVALIACAO:

A determinacdo do justo e real valor de venda do imovel sera
balizada na Norma Brasileira NBR 14.653 - Partes 01 e 02 da ABNT (Associa¢ao

Brasileira de Normas Técnicas):

NBR 14.653 -Avaliacao de bens - Parte 1: Procedimentos gerais
NBR 14.653 -Avaliacao de bens - Parte 2: Imé6veis Urbanos

II11.1 Terreno

Para a avaliacdo do terreno sera empregada a “Norma para
Avaliacao de Imoveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagoes e

Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

O referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliacdo de Imoveis” e “Normas para Avaliacdo de Imoveis na
Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de

Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressao para

o calculo do valor do terreno:

VT = AT X Vu
Sendo:

Vr = Valor do terreno
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Ar = Area do terreno

V. = Valor unitario basico de terreno

No célculo do “Vy” (Valor Unitario Médio), os elementos
comparativos pesquisados serao homogeneizados através da aplicacao dos fatores

de valorizacao ou desvalorizacao

II1.1.i Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacio da teoria
cartesiana a engenharia de avaliacoes. Em outra palavras, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores que sao ajustados
INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referéncia, adotada como
paradigma.

Os fatores aplicados para o terreno no presente trabalho sao:
e Fator Oferta: Utilizado em face da super estimativa dos dados de oferta

ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, sendo adotado um
valor de 10% sobre o valor original da oferta.

e TFator topografia: E usado mediante analise das condicdes topograficas dos

elementos componentes da amostra:
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Topografia Depreciacia Fator*
Shuacio Paradigma: Terreno Plano - 1.00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% atéd 107 10% 1,11
Declive de 10% ate 20% 20% 1.25
Declive acima de 207 3% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 111
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abalxo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abalxo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2.00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m alé 4,00m 10% 1,11

Falores apliciveis s expressies previstas em 10.6
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e Fator consisténcia: Em funcio da existéncia de 4gua aflorante no solo,

terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos:

Sihacio Depreciacio Fator*
Siluacho Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terrano situado em regillo inunddvel, que impede ou dificulla o seu 10% 141
acesso, mas nao atinge o propric fermanc, stuado em posicio mais alta '

Terreno situado em regio inundéavel e que & atingido ou atetado 30% 1.43
periodicamente pela inundacao '

Terreno permananiameanta alargaco A0% 1.67

Fatores apliciveis &s expressies previsias em 10.6
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II1.1.ii Zonas de caracteristicas homogéneas

Em vistoria empreendida, foram analisadas as caracteristicas
geo-econdmicas do imovel em questdo, assim como da regido, enquadrando o
imével avaliando no Grupo I, onde se insere Zonas de Uso Residencial, bem como

na 22 Zona, de Padrao Médio.

Tabela 1 = Grupos le il

Falares da Aigls Carac el & FUBCoTs Mlag G
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Mibpies
ZoMA [ PReleréncias Expoante | Expoenin o0 e g | O 90 [ Aeade [ Inlenal
Frane de | Frof [ Prol, Masma) do Falor |(Fatar Protun- eam o forancigcamctanstios | Dosorvagies gemis
Ralerdncia | Minima Franls didads oo lofa | oa dreas
E, Pu [ upe B E. & i’}
18 Zena
i Fasidancial P& ai [EETET Aplica-ae T
2| fiprizantal E ] ¥ apica OUEEAREA gy jeminazy| 180 | 100400
k] 1 Para ferrenos com drons fara
i gi'—ﬁ%—- ——— e e e e = f= = | daintealo deliida, estugara
g3 §| Resdencial |4 5 an 020 0,50 Moose | sk | oo | gagosopg| o
2 53 Hirizantal 1 T apfca | denira do |
1G] & Médin Inincvals AR BTGNS com Arnas o
4 F b (= = = = = == == - — Ut == = == == ddintorvaln dofinkdn estdara
£ | Pesssencia 15 an B0 0,15 0,50 el B e &00 | 400 - 1000 e
ezl ca irg
Ho|H al ; ; apli danlry da
Al inlervala
A Tna
P 16 Aplica-se z
g rl.'-fl'ﬂ:l'"ﬁrf":li . = E F000 =80 (1" Disservar &5 neoomerdagies
Hie 3 Pau:;ﬂ Minimo Itsm 10.3.3 10,32, Para terrenas com draas
L 'J.‘:'P'- - {ara dio Inervala defnida
=2 ‘g G Zona Heo e asiudar a influéncia da drea =
E T |mopomsctal| 16 : : Ndoseaplcan | CPOcEEE | ADlCE | gen, | BO0-R00) O oiosr s seerml infdncis da)
z EE 5 Padran | Minimo liem 1033 clanten da [ ! rmtimisn
ol g2 Manin intaruais asguins au es ralipias.
v [ S
orea resnoc L il
L |incomposgts 16 _ - Aplica-sa 1.20:0- 4.000 .
A | 5 Badein | Minkme fiem 10.3.3 L {17 ik Rk Supisciat ridlafinida.
Ao
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Tabels 2 — Orugsos 1 & IV
Fatores da Ajuste Caraclaristheas @ Recomendagdes
Franta & Profundidade il Aren
FOMA Referincias | Expoerie | Fxponrie dn (o
Frominda ]| Proi [Prof Wawmm| do Falor Taoe Profun ﬁmn:" s :{ﬁ? d?n La:!f:?ﬂw Obzevales gerse
Awefariinga | Minma Franta didnda dolgte | dodreas.
F, P e & 3 = G| im) m)
a T Tona Miio se
c Gomercial Aplica-zn | aplica
= Packie i Lk s D220 BH lijam 103 3/enro | 190 | B0-300
ﬁ | Popilsr | 1 vk Olbsarvar as recomendacies
= E i B Zana o N:':: sz 10.3.2. Para ferencs com droay
B oa ica-5a  apdica = iera do intprvalo dedinkdo eshdan
ga E-FEETFT:HH 0 # " 0,25 W lteen 1032 dentro da| 200 e a influgncs da drea e analisar a
5 § . Inienvala avnrhial inflidincia da asguing
[+ o franbag mlliples
= g7 Nﬂ.l:! se
E Comenial 15 20 50 0,15 0,50 hﬂﬁ?ﬁ. t?;::!n GO A= A000
Packis Al =
P mpnmin
g 10* Zona M Mo Mai Al N;*:IC: i 2000
= DO 50 e [ ) i D 38 apEico -
- Ao sa axlica Mac e aplical 5,000 AvaHacso pale vakar uniian e
g8 ) il M T s i R BOD0 | hhiecin o locaReaghn, P
& wrrenoG com deoas lora do
_E!g g— T Intervalo definkdo asludar &
[ e e irlludnicia da drea
= 11% Zona Milo sz Milo se 13 - Mio = Wi i Nfo s aplica 500 | 250- 3000
- Galphas aplica aplca  Maoseaplical Lo, o s T £
inlesyaka
~ s e , . .~
A 22 Zona, de Padrao Médio, contém a seguinte descricao:
Grupo | - Zonas de uso predominante residenclal @ ocupagao horlzontal:

1% Zona: Residencial Horizontal de Padrdo Popular

2 Zona: Residencial Horizontal de Padraoe Médio |

Encontradas em regides perfércas ou de ocupacdes iregulares, dotadas de pouca infra-estrutura
urbana, alta densidade de ocupagio e concenlracho de familias de baixa renda, Os lotes possuem
dimensfes reduzidas, em lomo de 125m°, e as edificagbes predominanies sao de padrdo proletario,
geralmente associadas & auto-construecio e no usoc minimo da materiais de acabamenio.

Zonas cuja caracterisiica ¢ de ocupagio horizontal, com predominincia de casas e rara presenca oy
comércio, S&0 doladas de infra-estrutura bésica, com populagio concentrada em renda média,
lotes possuem dimensbes em lomo de 250m° & as edificacfes sao de padrdo medo, podendo se
terreas ou assobradadas, soladas ou geminadas, caraclerzacas pelos acabamentos Bc:unﬁmll::nsl
paém de boa gualidade.

3%, Zona: Residencial Horlzontal de Padréo Alto

Compreendem as regides doladas de Infra-estrulura completa e ocupadas exclusivamenie por casas
de alic padriio, com arquiletura das edificacbes diferenciada, geralmente com :J:om]ams personalizados.
Mestes locals, predominam terrenos de grandes proporgies, em torma de 600m
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Grau de Fundamentacao e Precisao

O grau de fundamentacao da avaliacao é dado pela tabela

ANDREZA BALDESSIN COSTA

Avaliaches, Pericias de Engenharia & Gestéo de Conlratos

Tabela 3 — Grau de fundamentacéo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descricao ] i i
1 Caracterizagao do | Complsta quanto & todos E:::T iﬁ&::g:fgﬂ:f Adogao de situagho
imével avaliando os latores analisados prerTA paradigma
Ouantidade minima
de dados de mercada,
2 elativameniea .22 : 3
utilizados
Apresentagio de Apresentacdo de
irflormagoes relativas a mnformacoes
fodas as caracter(sticas Apresentagiio de relativas a lodas as
3 Identificacio dos dos dados analisadas, informacbes relativas a | caracteristicas dos
dades de mercado com loto e todas as caracteristicas dadas
caracterizticas dos dados anallsadas comesponderies
observadas pelo aulor a0s fatores
do laudo ulilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0B0a125 0,50 a 2,00 0402250 "a

conjunto de fatores

*a Mo caso de utiizagdo de manos de cinco dados de mercado, o imervalo admissivel de ajuste é de 080 a 1,25
pois & desajdved que, com um nimero manor de dados de mercado, & AMOSED Se88 MEnos e

seguir:

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizacio alravés de tralamento por fatores ou da
utilizagdo de inferéncia estatistica

O grau de precisao da avaliacao é dado e funcao da tabela a

Pescricho i Gnuu ]
Ampiitude do intervalo de confianga de 80°%
em tomo da estimativa de lendéncia central =30% =40% =30%
18
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IVCALCULOS AVALIATORIOS
IV.1Pesquisa de Mercado

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao
do valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria da
regiao avalianda, pesquisou-se os valores ofertados para venda imdveis na mesma
regiao geo-econdOmica e negocios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja média

final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:
qmf = R$ 45,50/m?2

OBS: O valor unitario, de R$ 45,50/m2 (quarenta e cinco reais e cinquenta
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de imoveis a seguir:

19

Rua Francisco Faber, 84 - Parque das NagOes - Limeira/SP
Telefone: (19) 3443-2112 Celular: (11) 9.8268-7768
Email: andreza.assislencia@vahoo.com br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDREZA BALDESSIN COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2020 as 20:42 , sob o numero WITA20700135634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016547-58.2015.8.26.0007 e cédigo AF815EC.



ANDREZA BALDESSIN COSTA

Avaliaches, Pericias de Engenharia & Gestéo de Conlratos

/\

ELEMENTOS DA AVALACAD
DADDI DA FICHA 1

NUMERC DA PERDUBA © MOHTERC LORATD - GF - I [ElumEADo DATA DA FESOREA 1 57012000
AEICIR QUADIHA | IN[CE DO LOCAL: (00 CHAVE GEDERARCA

DADOS DA LDCA.LIL'.I;ED

ENDERECD : AFES DE SAD GOTARDD MIUMERD 7 51
COMAF BAIRR( : ALFES DE 240 GOTARDO CXOADE : MONTERD LOBATD - 3F
CEP NF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMTOZ ©

CIravimeniacho  []REDE DECOLETA DF ESGOTD [ MEDE DENLUNSMACAD PUBICA
[CIeepeDEGAS  [CIWEDE DF DovTABC KO DF AGUA ] v ACAROD

DADODS DO TERRENG

AREA |Ar] me o0 TESTADA - [of) m 00 PROF. EQUIV. (Pe) 000
ACERNNLIDADE | s =] FORMAID Emgiioe FREQIANA ;| i
TORF DA A | conckr poa ol funoos o 10% o 0%
conum RO | =

IEM CONITRUCAD

FATORES ADICIONAI

ADECHHHAL B oa AMCIOMAL I - - ANCODMAL OX Li =]

AR AL Oy na AMCIOMAL 05 B ADCHRAL i aa

DADOS DA TRANIACAD
HATUEETA ; Cferiy WALDE DOy IMONEL [RE) @ #2000 00
MBI R CoRFETCE

COMEATD ! LEANDRC FELEFOME | || Z-BEF1T2037
OBVERVACAD

RESULTADO DA HOMOGENEITAGAD

FATORES NORMA |BAPE/SF FATORES ADICIOMNAIS VALOREL/VARIAGAD

| DCALTACAD Faoe : Gom FTADCINAL - VALDE UNITARIO : .53
TESTALA CF : oo FT ADSCHIM AL 1T =fs - HnMQGmEu;}.Q B 45
FECIFUSEROADE Cp ¢ Ao FTADIONAL O3 a6 VARIAGAD - BT
FRFMIES MULTPLAS Co - Boe  FTADCIONAL 04 456 VARIACAD AVALIANDO : S
COMSISTENCIA Fo | B00 FT ADBCICN AL 05 a0e

ARFA Cx ¢ oo FI ALRCICHRLAL lid a0

IOFOCRARL A =R ¥
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- daraHiwr
ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADDI DA FICHA b-|
NUMERC DA PERDUNA ¢ MORETERD LORATD - BF - 2020 EUI}.{AD{J DAL DA FESOMAA 1 70172000
AEICIR CIATIHA | INDeCE DO LOCAL: | CHAVE GEOGRARMCA

DADOS DA LDCA.LIL'.I;ED

ENDEREDD @ & FES DE JAD COTARTD MUMERDS » 5T
COMP; LOTE 14 UMD BAIRERD : MFE DE 140 GOTARDD CHOADE & MOSITERD LORATD - 3F
CEPr | HF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMTOZ ©

CIravimeniacho  []REDE DECOLETA DF ESGOTD [ MEDE DENLUNSMACAD PUBICA
[CIeepeDEGAS  [CIWEDE DF DovTABC KO DF AGUA ] v ACAROD

DADODS DO TERRENG

AREA [Ar] 04373 TESTADA - [cf) m L0 PROF. EQUIV. (Pe) 5.
ACESHBLIDADE | Deats FORMAID Eaguiar FEGIAMA | e

TORF DA A | conckr poa ol funoos o 10% o 0%

coNwmNOA | =2

IEM CONITRUCAD

FATDRES ADICIOMNAR

ADECIFNAL 011 oo ADICIOMAL 02 12 ANCIOMAL OX ™
ADRCHIM AL D) o ADICICIMAL 05 1.9 ACMAL Dd: o
DADGS DA TRANIAGAD
MATURETA ; Oferts WALOR DO IMONEL [RS) : 58000 b0
IMIBILLARL : FROFRETAMD
COMEIATD | NLTA FELEFOME | (]|} Babagand
OBSERVACAD

HEIULTADD DA HOMOGENEITAGAD

FATOREDI NORMA |BAPEIP FATOREL ADICIOMNAIL \'ALGIE-'\"AIII.;ED
| CALTACAD Fane ¢ (-1 ] FT A[ECHIN AL aoe VALOR UMITARIO : nx
TESTADA, CF ¢ noe FTADCIONALIZ aog HOMOGENEIACAD - Fs
FECFIMEERADE Cp (=1 ] FT ADECICN A5 3 aoe 'u'l.llhl;i.ﬁ i S0
FAFMITES MUITEPLAS Co = (1] FT A [SCICRN A {1 & ae w.lw;i.u AVALIANDO : S0
CONABTERTIA Fe | oo FT ADRCICHN AL 05 aoe
AREA Ca ¢ poe FUADSCIONALDS aoe
IOFOGRARA A .00
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ELEMENTOS DA AVALACAD
DADDI DA FICHA 3
NUMERC DA PERDUNA ¢ MORETERD LORATD - BF - 2020 EUI}.{AD{J DAL DA FESOMAA 1 70172000
AEICIR CIATIHA | INDeCE DO LOCAL: | CHAVE GEOGRARMCA

DADOS DA LDCA.LIL'.I;ED

ENDEREDD : & FEE DE LAD GOTARDD ILMAERES - 5T
COMP.: LOTE |15 CUADRA BAIRRD) : ALFEL DE 140 GOTARDD CXOADE ; MOSTERD LOBATD - 37
CEF | WF: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMTOZ ©

CIravimeniacho  []REDE DECOLETA DF ESGOTD [ MEDE DENLUNSMACAD PUBICA
[CIeepeDEGAS  [CIWEDE DF DovTABC KO DF AGUA ] v ACAROD

DADODS DO TERRENG

AREA |Ar] m™ ¥I7.5E TESTADA - [cf) m IO PROF EGU. (Pe) ]
ACESHBLIDADE | Deats FORMAID Fagusae FEGQIAMA =5

TORF DA A | conckr poa ol funoos o 10% o 0%

coNwmNOA | =2

IEM CONITRUCAD

FATDRES ADICIOMNAR

ADECIFNAL 011 oo ADICIOMAL 02 12 ANCIOMAL OX ™
ADRCHIM AL D) o ADICICIMAL 05 1.9 ACMAL Dd: o
DADGS DA TRANIAGAD
MATURETA ; Oferts WALOR DO IMONEL [RS) : 58000 b0
IMIBILLARL : FROFRETAMD
COMEIATD | NLTA FELEFOME | (]|} Babagand
OBSERVACAD

HEIULTADD DA HOMOGENEITAGAD

FATOREDI NORMA |BAPEIP FATOREL ADICIOMNAIL \'ALGIE-'\"AIII.;ED
| CALTACAD Fane ¢ (-1 ] FT A[ECHIN AL aoe VALOR UMITARIO : 450
TESTADA, CF ¢ noe FTADCIONALIZ aog HOMOGENEIACAD - 4z
FECFIMEERADE Cp (=1 ] FT ADECICN A5 3 aoe 'u'l.llhl;i.ﬁ i S0
FAFMITES MUITEPLAS Co = (1] FT A [SCICRN A {1 & ae w.lw;i.u AVALIANDO : S0
CONABTERTIA Fe | oo FT ADRCICHN AL 05 aoe
AREA Ca ¢ poe FUADSCIONALDS aoe
IOFOGRARA A .00
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- daraHar
ELEMENTOS DA AVALACAD
DADDI DA FICHA 4
NUMERC DA PERDUNA ¢ MORETERD LORATD - BF - 2020 EUI}.{AD{J DAL DA FESOMAA 1 70172000
AETCIR CHATIRA ; IMDeCE B0 LOCALL | 00 CHAVE GEOGRARC A
DADOS DA LOCALZACAD
ENDEREDD : ACFEE DE LAD COTARDET MIUMERD 2 5F
COMP LOTE |8 SUADFA RAIRRC : ALFEL DF 1401 GOTARDD CRMDE = MOSTERD LOBATD - 37
CEP HF: P
DADOS DA BEGIAD
MELHORAMENTOS
CIravimeniacho  []REDE DECOLETA DF ESGOTD [ MEDE DENLUNSMACAD PUBICA
[CIeepeDEGAS  [CIWEDE DF DovTABC KO DF AGUA ] v ACAROD
DADGS DO TERREND
AREA |Ar] me TEED TLSTADA - [cf) m S0 PROF QU (Pe) 8 47
ACERNNLIDADE | s =] FORMAID Emgiioe FREQIANA ;| i
TOF DA | coon oo o funoos o 10% o 2%
coNwmNOA | =2
IEM CONITRUCAD
FATDEES ADICIOMAIL
ADECHHHAL B oa AMCIOMAL I - - ANCODMAL OX i =]
WCRCHOS AL el i i AMOOMAL 5 B AMCHIMAL D& a3
DADGS DA TRANSAGAD
HATUEETA ; Cferiy WALDE DOy IMONEL [RE) @ 25000 00
IMIBILLARL : FRFRETAMD
COMEATD ! NLTA FELEFOWE T (11 ) Bbtanngg
OBVERVACAD)
RESULTADO DA HOMOGENEITAGAD
FATOREL NORMA IBAPE/IF FATORES ADICIONAIS VALOREZ VARIAGAD
| I ALTAL AC) Fane © GEe FTAMCKMMAL - VALDR UMITARID 57 43
TESTALA CF : oo FT ADSCHIM AL 1T =fs - HQMQGINEI_A;I.Q B L E g
OB CRORAIE s ¢ aon  FTADEIONAL O3 a0 VARIAGAD e
FRESTES MILEPLAS Co = Boe  FTADCIONAL 4 T VARIACAD AVALIANDO : S0
CONABTERTIA Fe | oo FT ADRCICHN AL 05 aoe
AREA Ca ¢ 1. FI ALRCICRRLAL (& ang
IOFOCRARL A (=]
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADDI DA FICHA §
NUMERC DA PERDUNA ¢ MORETERD LORATD - BF - 2020 EUI}.{AD{J DAL DA FESOMAA 1 70172000
AEICIR CIATIHA | INDeCE DO LOCAL: | CHAVE GEOGRARMCA

DADOS DA LDCA.LIL'.I;ED

ENDEREDD : & FEE DE LAD GOTARDD ILMAERES - 5T
COMP.: LOTE ¥ CIUADRA BAIRRD) : ALFEL DE 140 GOTARDD CXOADE ; MOSTERD LOBATD - 37
CEF | WF: 3F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMTOZ ©

CIravimeniacho  []REDE DECOLETA DF ESGOTD [ MEDE DENLUNSMACAD PUBICA
[CIeepeDEGAS  [CIWEDE DF DovTABC KO DF AGUA ] v ACAROD

DADODS DO TERRENG

AREA |Ar] m™ ot 47 TESTADA - [cf) m FOD PROF EQUIV. (Pe) LR L
ACESHBLIDADE | Deats FORMAID Fagusae FEGQIAMA =5

TORF DA A | conckr poa ol funoos o 10% o 0%

coNwmNOA | =2

IEM CONITRUCAD

FATDRES ADICIOMNAR

ADECIFNAL 011 oo ADICIOMAL 02 12 ANCIOMAL OX ™
ADRCHIM AL D) o ADICICIMAL 05 1.9 ACMAL Dd: o
DADGS DA TRANIAGAD
MATURETA ; Oferts WALOR DO IMONEL [RS) : 58000 b0
IMIBILLARL : FROFRETAMD
COMEIATD | NLTA FELEFOME | (]|} Babagand
OBSERVACAD

HEIULTADD DA HOMOGENEITAGAD

FATOREDI NORMA |BAPEIP FATOREL ADICIOMNAIL \'ALGIE-'\"AIII.;ED
| OCAITAS AD Fse : Gpe  FTADECIMALI a6e VALOR UMITARIO : a5 B
TESTADA, CF ¢ noe FTADCIONALIZ aog HOMOGENEIACAD - 45 5
FECFIMEERADE Cp (=1 ] FT ADECICN A5 3 aoe 'u'l.llhl;i.ﬁ i S0
FAFMITES MUITEPLAS Co = (1] FT A [SCICRN A {1 & ae w.lw;i.u AVALIANDO : S0
CONABTERTIA Fe | oo FT ADRCICHN AL 05 aoe
AREA Ca ¢ poe FUADSCIONALDS aoe
IOFOGRARA A .00
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V LOTEAMENTO

V.1 Disposicoes Gerais

Conforme informacoes obtidas na diligéncia “in loco”, o
Loteamento Parque Sao Gotardo nao fora implantado, razao pela qual torna-se
necessaria que na avaliacao do lote em questao seja descontado os custos referentes

a urbanizacao, baseando-se nas caracteristicas locais.

V.2 Urbanizacao

Entende-se por urbanizacao o processo por meio do qual
se dota uma gleba de condicGes necessarias para a construcdo de um conjunto
habitacional, envolvendo, portanto parcelamento de solo e a implantacdo das

infraestruturas.

Assim, como todo empreendimento, a urbanizacao gera
custos, onde, para o caso vertente, em se tratando de um loteamento de chicaras de
lazer e o constatado “in loco”, englobara parte dos servicos tais como servigcos de
topografia, terraplanagem, agua potavel, galerias de drenagem pluvial e iluminacao

publica.

Como os elementos pesquisados foram homogeneizados

para um local com chécaras de lazer, todas as despesas de urbanizacao para a
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implantacao do loteamento respeitou as caracteristicas do local, resultando no

seguinte:
Custos de Urbanizacgao (por 2500m2 de area (til):
Servigos de Topografia: R$ 5.958,36
Terraplenagem: R$ 9.074,95
Rede de agua potavel: R$ 7.847,80
Rede de esgoto: R$ 17.901,84
Drenagem de aguas pluviais (galerias) R$ 7.095,73
Drenagem de aguas pluviais (guias e sarjetas) R$ 5.928,35
Pavimentacgéo: R$ 16.665,45
Rede de iluminagao publica R$ 2.706,03
Total: R$ 73.178,51
Custos de Urbanizagéo por m2 de area util: R$73178,51 /2500m? 29,27
Total aplicado a area util
Obs: Os custos de Urbanizagao apresentados foram dimensionados para metade de médulo de area
util (area de lotes), ou seja, 2.500,00m>
Fonte: "Construc¢io e Mercado"

Curb = R$ 29,27/1‘112

VI AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se,

entdo, para o calculo do valor total do imo6vel em questao:

VT = Valor Total do terreno avaliando
At = Area Total do Lote = 5.000,00 m2

Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 45,50/m?2
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Curb = Custo de urbanizacao = 29,27

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos pelas

normas vigentes, segue-se ao calculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = (qu X Cenc) X At

VT = (R$ 45,50/m2 - R$ 29,27/m2) x 5.000,00m2
VT = R$ 81.150,00

VALOR DO TERRENO:
R$ 81.150,00

(Oitenta e um mil, cento e cinquenta reais)
JANEIRO/2020
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VII CONCLUSAO:

Conforme céalculos efetuados no conteido do presente
laudo, o valor de mercado para o imovel localizado na Rua Stelvio, s/n, Chacara
n° 37, Quadra D, Parque Sao Gotardo, Municipio de Monteiro Lobato,
estado de Sao Paulo, matriculado no Cartorio de Registro de Imoéveis de
Tremembé, sob n°® 1.494, objeto de avaliacio nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL requerida por BANCO DO
BRASIL S/A, em face de COSMO PEDROSA DE SANTANA - ME E
OUTROS, em curso na 12 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE
ITAQUERA - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1016547-
58.2015.8.26.0007, é de:

VALOR DO TERRENO:
R$ 81.150,00

(Oitenta e um mil, cento e cinquenta reais)
JANEIRO/2020
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VIIIENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente
Laudo Pericial, que vai editado em 38 (trinta e oito) folhas todas de um
s6 lado, seguindo esta tltima datada e assinada para todos os fins de

Direito.

Sao Paulo, 27 de janeiro de 2.020.

ANDREZA BALDESSIN COSTA

Engenheira Agrimensora
Po6s-Graduada em Avaliacoes, Pericias de Engenharia e Gestao de Contratos
CREA-SP n° 5.062.603.284
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