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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 13 VARA CIVEL,
COMARCA DE SANTANA DE PARNAIBA, ESTADOD DE S. PAULO.

Processo n?® 1012232-61.2016.8.26.0068

MARCOS MOLITERND, Mestre em Tecnologia Ambiental, Engenheiro Civil e de

Seguranca do Trabalho, habilitado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia -

CREA, sob o registro nimero 060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado

nos autos da agdo CARTA PRECATORIA CIVEL proposta por SUDARSHAN CHEMICAL;

INDUSTRIES LIMITED contra VERLAP QUIMICA LTDA. E OUTROS vem,

respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apds completar todos os estudos

atinentes ao ctaso, apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no seguinte

LAUDO DE ENGENHARIA
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QUADRO RESUMD

CARTA PRECATGRIA CIVEL

SUDARSHAN CHEMICAL INDUSTRIES LIMITED
X

VERLAP QUIMICA LTOA.

IMOVEL; casa n® 19
Alameda Piratinins, Lote n® 01 da Quadra 19

Loteamento Alphavitle Residencial 10 - Santana de Parnaiba

VALOR DO IMOVEL PENHORADO: R$ 2.038.901,31
- abril 2.017
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1. INTRODUCAQ

0 escopo do presente trabalho é a determinacdo criteriosa do justo valor praticado
pelo mercado imobilidrio local para o imovel n® 19, Alameda Piratinins, Lote 01, da
Quadra 13, no loteamento Alphaville Residencial 10, situado no Municipic de Santana

de Parnaiba e Comarca da Barueri, Estado de Sdo Paulo.

0 estudo patrimonial faz-se necessério em cumprimento a Carta Precatdria, referente

ao Processo Digital n® 1032209-45.2013.8.26.0100.

:00.

Deste modo, Vossa Exceléncia determinou a Fl. 3B a realizagdo de Pericia de Engenharia
de AvaliagBes para a avaliacdo do imdvel penhorada a Fl. 33, missdo esta que muito

honrou o signatério,

2. METODOS AVALIATORIOS

Com o infuito de se ohter o justo e real valor do imével avaliando, adotaremos os:
métodos preconizados pela moderna técnica avaliatéria, sintefizados nas Normas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e, do Instituto de Enge-

nharia em 5do Paulo - www.iengenharia.org.br.
Em avaliacdo de imdveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saber:

- Método Direto: método que define o valor de um imével de forma imedi-
ata, pela comparagdo direto com dados de elementos assemelhados. Lom-

preende o Método Lomparative Bdsico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretas: métodos que definem o valar do imdvel por meio de
processaos de célculos com o emprego de métodos auxiliares. Lompreende

o Métodao de Lapitalizagdo da Renda, o Método Evolutivo, o Métada Invo-

lutive e o Método do Quantificagdo do Lusto de Reprodugdo.
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0 método Comparativo Bésico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imével
e obtido através da comparacdo direta com outros imdveis de caracteristicas similares,
homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos matematicos. £ apli-
cade preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,

lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, dentre sutros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

0 método da Capitalizagdo da Renda determina o valor do imével encarando-o0 como ag
um capital que, uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez
conhecida a renda liquida que um imdvel produz ou poderia produzir, pode-se, através
da utilizagdo de taxas de renda e operagdo, determinar o capital gerador, ou seja, o

valor do hem imével. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de

compras, hotéis, hospitais etc.

C método Evolutivo deverd ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais se-

methantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padréo.

0 método Invelutivo deverd ser aplicado quando for conhecido o valor final do imdvel
e baseia-se na subtracdo do valor das benfeitorias, obtendo-se o valor do terrenc nu.
Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem ava-

liando.

0 método da Quantificacdo do Custe de Reprodugdo se caracteriza por reproduzir os
custos de construcdo com bases em orgamentos. Uma vez que se obtenha o padrdo
construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condigdes de manutencdo

e obsolescéncia, é possivel reproduzir ¢ custo construtivo da edificacdo.
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3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imdvel penhorado, estd depositado no Cartdrio de Registro de Imdveis

de Barueri, matricula n® 103.648, ficha 001 e 002, de 17 de Fevereiro de 1998.

0 imovel esta cadastrade na secretaria municipal de finangas do municipio de Santana
de Parnaiba scb o n® 24344,62.870001.00.000. A Lei de Uso e Ocupagdo do Solo Urbano

classifica a area como estando inserida em zona exclusivamente residencial.

4. VISTORIA AO IMOVEL

Na vistoria, verifica-se o imdvel avaliando e seu contexto, localizagdo, facilidades de
acesso e tipo de adensamento do entorno, topografia, caracteristicas da edificagioe 5

aobsolescéncia do projeto, bem como, todos os demais fatores que possam vir a influir

no valor do bem. A vistoria an imével penhorado foi realizada em 25 de margo de 2017,

4.1. A REGIAD DO IMOVEL

A regido é suprida por prestadores de servigos e por instituigies que se inserem no

entorno do imével avaliando. O referido logradouro pdblico apresenta-se em leve de-

AN ALAAS B &xfo AlidialiDéy tiibpoa ddATRE [AuBE REI RA/MBXERVIALA$OL.5:00 .

clive no trecho considerado, senda servido por todos os equipamentos urbanos e ser-

vigos publicos usualmente encontrados no municipio, quais sejam:

aj vias revestidas com pavimentacdo asfaltica;

b) infraestrutura para distribuigdo de energia elétrica;

] infraestrutura para distribuicdo de dgua potavel;

d) infraestrutura para captacdo de dguas pluviais e coleta de esgotos;
e] infraestrutura para comunicagbes (telefonia, tv a cabo e internet);

f} coleta de residuos sélidos domiciliares;

riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/paa}aulifsitaite g/ pboicEssdetOn22EH6drRen t /iapidtMhe oduigueSEA18ER09-45.2013.8.26.0100 e codigo 328A8E2.

- .
Celular: (1) 9.6323.3333 cliente: 1% Vara Livel de Sant. de Pa
MM O I-]-TE RN a Escritbrio: (11) 9.8556,9111
Engenharia Civil e Ambiental e-mail: info@mmaoliterno.com.br
CREA N° D49.2922 www.mmoliterno.com.br

ks
projeta:  1012232-61.2016.8.26.0068 8

(]
Q
[&]
data: 24042017 folha: 8

3
o

Este docunienfp focppitodoladgieat, 286144201 Figital SreotecpoopBUST



fls. 380

g) acesso por transporte piblico;
h] iluminagdo piblica, e;

i] servigo postal.

i Dota imagens: 1172018 g 8 v nitiwce do ponto do wada  9%0m D

Imagem aérea do imdvel avaliande (Fonte: Google Earth].

Dentre os servigos e instituigies que se inserem no entforno do imdvel avaliando,
destaca-se a existéncia de estabelecimentos comerciais de dmbito local e de

prestacdo de servigos, além de templos religiosos e de equipamentos de educagao
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Vista da entrada pela Atameda Piratinins, no 1re|:ho cun5|deradu

4.2. 0 IMOVEL

D imével compBe-se de lote de um terreno, e uma edificagdo residencial dois pavimen-
tos; situada no n® 19, Alameda Piratinins, Lote 01, da Quadra 13, no loteamento Al-
phavilie Residencial 10, no Municipio de Santana de Parnaiba e Lomarca de Barueri, do

Estado de S&o Paulo.

Vista Frontal do imével
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4.2.1. 0 LOTE DE TERRENO

0 imbvel objeto desta avaliagdo, casa n® 19, lote 01, da quadra 19, no Loteamento
Aiphaviile Residencial 10, possui forma irregular, com area de 586,99 mefros quadra-
dos, medindo 20,00 metros de frente para a Alameda Piratinins; 19,37 metros nos fun-
dos, onde confronta com o lote 26; do lade direito de quem da frente o olha mede 30,00
metros, onde confronta com o lote n® 02, e 27,82 metros do lado esquerdo, onde con-

fronta com o sistema de lazer.

4.2.2. AEDIFICACAD

A terreno possui uma edificacdo residencial erigida em dois pavimento, com estrutura

de concreto armado e fechamento dos vdos em alvenaria, revestida em argamassa fina
e pintura a base de ldtex. A construgdo possui &rea construida de 326,53 metros qua- '
drados, sendo 287,53 metros quadrados de residéncia e 38,34 metros quadrados de:

piscina.

0 tipo do acabamento utilizado no imével traduz o padrdo da edificagdo, com implica-
gdes diretas no custo de construcdo. Como néo foi possivel fazer a vistoria interna do
imbvel, apresenta-se a sequir a descricdo do padrdo de acabamento da construcdo

haseado em vistoria externa realizada.
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Dependéncia: VARANDAS

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura latex.
Piso : revestimento em placas de pedras ornamentais.
Forro : forro de madeira.

Vista da varanda 1
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Vista da varanda 2
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Dependéncia: AREAS EXTERNAS

Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura {dtex e textura.
Piso : revestimento em placas cerdmicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura latex.

Vista da lateral
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Vista da piscina e churrasqueira

Dependéncia: SALA
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Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura latex.
Piso : revestimento em placas de granito.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura latex.

Esquadrias : Portas e janelas de madeira.

Vista da sala

ocpptodoladgieat, 284144101 digital S188tecpodfBURT ANGIhAILA4S S &ifo AlidilaliDén tibpoa ddATRE Iy oE REI RA/OHEUALAXCI5:00 .

ge

M' m 0 LiTE R NG felular: (11} 9.6323.3333 cliente: 12 Vara Civel de Sant. de Parnai

ia Civi i Escritdrio: (11) 9.8556.9111
Engenharia Civil e Ambiental o _ projefo:  1012232-51.2016.8.26.0068
CREA N° 049.2922 e-mail: info@mmoliterno.com.br

www.mmoliterno.com.br data: 24/04/2017 Folha:

—_
| xT]

E&fe docu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/paajaitifyitai g/ phoicEssdetn22ER6d 26N th 2186i0BMe odquigue3BA18ER09-45.2013.8.26.0100 e codigo 328A8E2.



fls. 868

Vista da sala
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Vista da sala
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Vista da sala da lareira
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Dependéncia: BANHEIRO DE SERVICO

Paredes » revestimento em placas cerdmicas.
Piso » revestimento em placas de ardésia.
Forro : revestimenfo em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : janela de ferro, e porta de madeira, equipadas com ferragens de padréo

comercial de qualidade.

Vista do banheirg
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Dependéncia: AREA DE SERVI(D

Paredes : revestimento em placas cerdmicas.
Piso : revestimento em placas cerdmicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : portas de madeira e de aluminio.
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Dependé&ncia: CHURRASQUEIRA

Paredes : revestimento em placas ceramicas e em argamassa fina e pintura iatex .
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : forro de madeira.

Vista da ehurrasqueira
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5. AVALIACAD DO IMOVEL

5.1. VALOR BO TERREND

Para a avaliacdo do terreno em questdo, serd aplicado o Método Comparativo de Dados

de Mercado, sequindo-se todos os preceitos estabelecidos em suas nermas.

Seqgundo as Normas de Avaliagdo de Iméveis , o valor do terrene resultard deo seguinte

tratamento matematico:

Vi = At x Vu x CF x Cp x Ct, onde:

Vt - Valor do Terreno

At - area do terrenc : 586,99
Vu - valor unitario de terreno : R$ 2.610,58/m¢
Cf - coeficiente de frente : 1,04

Cp - coeficiente de profundidade: 1,00
Ct - coeficiente de fopografia : 1,00

Substituindo-se na formula matematica os valores numéricos, tem-se que:

Vt=586,99 x 2.610,58 x 1,04 x 1,00 x 1,00 => Vt=R$ 1.593.679,72

5.2. VALOR DA EDBIFICACAD

A construcdo serd avaliada pelo Método do Custo de Reprodugdo, Face ao seu tipo,
padrdo e acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreciagdo advinda do estado

de conservagdo, da idade aparente e de projeto na sequinte equagdo matematica:
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fls. 804

Vb =5cxixCcxFo, onde:

Vb - valor da henfeitoria

Sc - drea construida : 287,59 m¢
i - fator de acabamento : 1,776
{c - custo de construgdo : R$ 1.297,15 /m?

Fo - Fator ohsolescéncia: "E" / 20 anes = 0,672

=> For=R + K [1-R) = 0,738

Substituindo na férmula matematica os valores numéricos, fem-se que:

Vb =287,59 m2x 1,776 x R$ 1.297,15/ m2x 0,672 => Vb = R$ 445.221,59

5.3. VALOR DO IMOVEL

0 valor do imével resulta da soma das parcelas acima calculadas, a saber:

valor do Terreno ...coceveveneennn.. R$ 1.593.679,72

+ valor da Edificagdo ......ooceuenes R$ 445.221,59

valor do imével .occovvvnenenenns R$ 2.038.901,31

—> Valor de mercado do imével ........... R$ 2.050.000,00
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6. DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARID

A regido do Loteamento Alphaville Residencial 10, que abriga o imdvel avaliando, é
dotada de infraestrutura comercial e de prestagdo de servigos, sendo servida por di-
versas linhas de dnibus urbanoc municipal e intermunicipal, que atende plenamente a

populacdo que ali reside e trabalha.

No focante ao mercado imobiliadrio, a regido despertou o interesse do seqmento de
incorporagdo imobiliaria, face a oferta de lotes adequados a novas construgies. Atu-
almente, viceja no mercado a revenda de imdveis, ainda que os segmento de locagdo

esteja muito ativo, com volume significativo de negécios.

No focante a possibilidade de valorizagdo do bem avaliando, enquanto ndo houver a
retomada da economia, com linhas de crédito a longo prazo, a valorizagdo do imével

avaliando acompanharé o crescimento ergdnico da economia.

7. RESULTADOS E CONCLUSAQ

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir no valor de um imbvel, o
resultado advindo das operacdes mateméticas efetuadas no corpo deste trabalho es-
pelha o valor praticado pelo mercado imobiliario local para o tipo e padrdo do bem em

estudo.

Isto posto, o valor de mercado do imovel situado 4 Alameda Piratinins, n® 19, Lote 01,
da Quadra 19, no loteamento Alphaville Residencial 10, situado no Municipio de San-

tana de Parnaiba e Comarca de Barueri, do Estado de S3o Paulo, importa em
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R$ 2.038.901,31 [dois mithdes, trinta e oito mil, novecentos e um reais e trinta e um

centavos|, vdlidos para a data do Laudo de Avaliagdo - abril de 2017.

No que concerne aos aspectos técnicos da avaliagdo, considerando-se o item “Especi-
ficacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2004 [ABNT) - Avaliacdo de Bens da Associa-
¢do Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Imdveis Urbanos, o presente trabalho

apresentou o brau de Fundamentagdo {i, enquanto que o Grau de Precisdo foi classi-

ficado como 11,

8. ENCERRAMENTD

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou pessoalmente as dili-
géncias, inspegdes, caiculos e andlises apresentadas, tendo sido elaborado pelo em
estrita observdncia aos postulados de Cadigo de Etica do Conselho Regional de Enge-

nharia e Agronomia - CREA/SP, e do INSTITUTO DE ENGENHARIA - iengenharia.org.br.

Nota: Em atengdo ans Provimentos n® 755/2001, Artigos 5° e n® 797/2003, Artigo 4° do Conselho
Superior da Magistratura, este signatario infarma, que se encantra arquivado nesta E. Vara, 8 disposicdo
das partes, seu “curriculum vitae", acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos

termos destes Provimentos.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2017.

/M/f -

Eng® Marcos Maliterng, M5c.

Vice-Presidente do Instituto de Engenharia
Mestre em Tecnologia Ambiental
Engenheiro Civil e de Sequranca do Trabalho - crea D60.157.9548
Membra do Conselhs de Defesa do Patrimdrio Histirico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado — CONDEFHAAT
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anexo

PESQUISA E CALCULOS DE HOMOGENEIZACAD
DO
VALOR UNITARID BASICO DO TERRENO

Alameda Piratinins, Loteamento Alphaville Residencial 10

Municipio de Santana de Parnaiba
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| - TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZACAD

Area:
Considerou-se nos cdlcules de avaliagdo a area itil dos elementos pesquisados [todos es

elementos pesquisados possuem piscinal.

Padrdo do Imdvel:
{onsidera-se a valia diretamente proporcional ao padrdo construtivo,

Padrao do avaliando: Casa Padrdo Superior Fator Padrao: 1,776.

Idade Aparente do Imavel:
Lonsidera a valia inversamente proporcional & idade aparente.

Idade aparente do avaliando: 20 ancs Razdo de depreciagdo: 2,50 % a.a.

Conservagdo:

Considera a valia inversamente proporcional ac estado de conservacdo e de manutencéo.
Estado de Conservacdo do avaliando [paradigma}: “E" => K = 0,672
Fac=R + K [1-R] = 0,738
Elasticidade:
Quando os valores obtidos provém de ofertas, aplica-se um desconto para compensar o agio

imposto a titulo de negociagdo nas mesmas.
Cesconto: 0,30

Topografia:
No nivel do logradouro piblico.
Coeficiente; 1,00

Loeficiente de frente e profundidade:

Coeficiente de frente = 1,01

Coeficiente de profundidade = 1,00
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Il - ELEMENTOS EM OFERTA

Elemento de Pesquisa n® 01

Endereco: Af. [marés, as [ado n® 148, Alphaville Residencial 10

Zana de uso: Residencial

Data: abril/2017

Testada: 14,00 m. | Prof.: 30,00 m.

Area: 420,00 m?

Area Edificada: 530,00 m?

idade: 20 anos

Padrdo: superior {1.2.6) - 1,776 x RgN

Obsolescéncia: E

Loef. Residual [R}: 0,20

Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck [k]: 0,672

Tipo: Casa residencial

Valor de oferta: R$ 2.500.000,00

fonte: Placa no {ocal

Contato: Sra. Luciana

| Tel:(11]4152-0303

Elemento de Pesquisa n? 02

Endereco: Al, Miruna, ao lado 195, Alphaville Residencial 10

Zona de uso: Residencial

Data; abril/2017

Testada: 14,06 m. | Prof.: 30,00 m.

Area: 420,00 m?

Area Edificada: 368,00 m?

idade: 20 anos

Padrdo: superior (1.2.6) - 1,776 x RgN

Dbsolescéncia: E

Loef. Residual [R]: 0,20

Vida Referencial: 70

Coef. Rass/Heideck [k): 0,672

Tipo: Casa residencial

Valar de oferta; R$ 1.900.600,00

Fonte: placa no local

Contato: Sra. Luciana

| Tel:(11}4152-0303

Elemento de Pesquisa n® 03

Endereco: Al. Miruna, 635, Alphaville Residencial 10

Zona de uso: Residencial

Data: abril/eD17

Testada: 14,00 m. | Prof.: 30,00 m.

Area: 420,00 m?

Area Edificada: 350,00 m?

idade: 20 anos

Padrdo: superior {1.2.6] - 1,572 x RgN

Obsolescéncia: E

Loef. Residual [R}: 0,20

Vida Referencial: 70

(oef. Ross/Heideck [k]: 0,672

Tipo: casa residential

Valor de oferta: RY 1.500,000,00

Fante: placa no local

Contato: Sra. Luciana

| Te1:(11]4152-0303

M:MOLITERNG
Engenhlc':lg:i 1&13;91 BES éﬂgmbiental
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Elemento de Pesquisa n® 04

fls. 880

Endereco: Ai. Miruna, 125, Alphaville Residencial 10

Zona de uso: Residencial

Data: abril/2017

Testada: 14,00m, | Prof.: 30,00 m.

Area: 420,00 m?

Area Edificada: 450,00 m?

idade: 3 anos

Padrdo: superior {1.2.6) - 1,980 x RgN

Obsolescéncia: 8

Coef. Residual [R]): 2D

Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck [k]: 0,976

Tipo: Lasa residencial

Valor de oferta: R$ 2.800.000,00

Fante: pfaca no lacal

Contato: Sra, Luciana

| Tel:(11)4152-0303

Elemento de Pesquisa n® 05

Endereco: Al. Piratinins 742, Alphaviile Residencial 10.

Zona de uso: residencial

Bata: abril/2017

Testada: 15,00 m. | Prof.: 30,00 m.

Area: 450,00 m?

Area Edificada: 450,00 m?

idade: nova

Padréo: superior [1.2.6] = 1,776 x RaM

Obsolescéncia: A

Loef. Residual [R]: 20

Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck [k}: 1

Tipo: casa residencial

Valor de oferta: R$ 2.400.000,00

Fonte: placa no local

Contato: Sra. Luciana

| Tel:(11] 4152-0303

Elemento de Pesquisa n® 06

Endereco: Al, Miruna, 786, Alphaville Residencial 10.

Zona de uso: residencial

Bata: abril/2017

Testada: 1508 m. | Prof.: 34,00 m.

Area: 510,00 m?

Area Edificada: 350,00 m?

idade: 20 anos

Padrdo: Ffino (1.2.7) - 2,436 x RgN

Dhsolescéncia: E

Coef. Residual [R]:2D

Vida Referencial; 60

Coef, Ross/Heideck [k]: 0,632

Tipo: tasa residencial

Valor de aferta: R$ 2.000.000,00

Fonte: placa no local

Lontate: Sra. Luciana

| Tel:(11)4152-0303
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TABELA RESUMO D0S CALCULDS DE HOMOGENEIZACAD
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IV~ VERIFICACAD DDS INTERVALOS DE CONFIANGA DO VALOR UNITARIO

0 valor médio obtido nos célculos serd colocado 3 prova no que tange a correlagdo com
os intervalos de confianga adotados, de 30%. Assim, sendo o Valor Unitério Bdsico de

Terreno é igual a R$ 2.610,58 /m?, os limites impostos sio:

Limite Inferior {-30%] = R$ 1.827,41/m?

Limite Superior (+30%) = R$ 3.393,76/m?
No presente caso, ndo havendo eiementos que tenham extrapolado os limites do
intervalo adotade, a saber, de 30%, o valor unitario basico de &rea locada ohtido

resulta igual a R$ 2.610,58/m?, sendo o desvio-padréo calculado de R$ 584,74/m?, para

um coeficiente de variacdo de 22,40%.

V - VERIFICACAD PELO CRITERID EXCLUDENTE DE CHAUVENET

Média Aritmética = R$ 2.610,58/m? Valor Critico para b amostras: 1,73

V.i. Elemento Critico Inferior: R$ 1.980,52 /m2 =>

Dess = (R$ 2.610,58/m? - R$ 1.980,58/m?) + R$ 584,74/m? = 1,08 < 1,73

V.1 Elemento Critico Superior: R$ 3.334,03/m2 =>

Ds/s = (R$ 3.334,03/m? - RS 2.610,58/m?) = R$ 584,74/m? = 1,24 < 1,73

Assim, o critério de Chauvenet demonstra que os elementos pesquisados sdo
pertinentes para a média aritmética a R$ 2.610,58/m?, sendo o desvio-padrdo

calcuiado igual a R$ 584,74/m?, para um coeficiente de variacio de 22,40%.
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VI - LIMITES PELA TEORIA ESTATISTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS

No tocante aos Limites de Confianca calculades segundo a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras [em que n<30), considerando-se n = 6, graus de liberdade [n-1)=

5e, grau de confianca de 80%, o valor percentual para a distribuicdo “t” de Student é

1,48.
Assim, aplicando-se 4 formula, tem-se que:

Xmax,min= Xmedio = tc x [8 x [n = 1)%5], temos que:+
Xmaxmin= R$ 2.610,58/m? + 1,48 x [R$ 584,74/m? + [5)°3],

=> Xmin = R$ 2.223,55/m? e  Xusx = R$ 2.997,60 / m?

Em conformidade com os célcuios aritméticos e os intervalos de confianca dos métodos

estatisticos, o Valor Unitario Bésico de Terreno mais adequado para a unidade em

questao resulta em R$ 2.610,58 /m?.
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VIl - GRAUS DE FUNDAMENTACAO E DE PRECISAD: TRATAMENTO POR FATORES

a) Graus de fundamentagia no tratamento por Fatores

Tabela 4 - Graus de Fundamentacdp no caso de utilizagdo do tratamenta por fatares
Gray
Item Descrigdo
1] li |
= Completa quanto a Completa quanto aos « A
1 Earacte;f:ﬁ:z:: imavet todas as varidveis fatores utilizados no Adu;a:rggis::a;ao
analisadas tratamento P ¢
Caracteristicas (aracteristicas conferidas [ Podem ser utilizadas
Coleta de dados de . g . L
2 conferidas pele autor do | por profissional credenci- | caracteristicas forne-
mercado . .
laudo ado pelo autfor do taude cidas por terceiros
Quantidade minima de datos
3 de mercado, efefivamente 12 & 3
utilizados
Apresentagdo de < . Ap res:en’rat;au '.:IE
infarmacées relativas a Apresentagdo de informagies relativas a
Identificagdo dos dados de ¢ P informagdes relativas a | todas as caracteristicas
4 todas as caracteristicas o
mercada . todas as caracteristicas dos dados
dos dados analisadas, dos dad lisad dente
com foto o5 dados analisadas correspondentes aos
Fatares utilizados
p Extrapolagdo canforme B.5.2 N0 admitida Admitida para apenas uma Admitida
do Anexo B varidvet
Intervalo admissivel de ajuste
b para cada fatar e para o con- 0,90at,10 0,80a1,20 0,50 a 1,50
juntc de fatares

Conforme a Norma NBR 14653-2:2007, no tecanfe a Fundamentacdo, a avaliagdo enquadra-se no Grau I[.

h] Graus de precisdo para o fratamenfo por Fatores

Tabela b - Graus de precisdo na estimativa de Fator

Descrigag GRAL

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em ] ] [

torno do valor central da estimativa

=<30% X 30% a 50% > 50%

No tocante & precisdo, sendo a amplitude inferior a 0%, a avaliagdo enguadra-se no Grau IfI,

acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pasjatifjitaip g/ @ooicE€ssdetbn 2264 Rén i 2Gi0BMe oduligre3EA18E2209-45.2013.8.26.0100 e codigo 328A8E2.

o focppitodoladgieat, 284144140 digital i8S ecpaifBURT ANGIhALAAS S &ifo AlidialiDén tibpoa ddATRE QU OE REIRA/OREMALAXCI5:00 .

rir o original

cliente: 12 Vara Cive! de Sant. de Pamaibma -

e

M. m 0 LiTE RNG Celutar:  (11) 9.6323.3333

Yl ) Escritdrio: {#1] 9.8556.9111
Engenharia Civil e Ambiental e-mail; infa@mmaoliterno.com.br
CREA NoD49.2922

www.mmoliterno.com.br

prejeto:  1012232-61.2016.8.26.0068
data; 24/04/¢017 folka:

Lt

E&e docu
Para conf



'g91902V 061p0o 8 00L0'9Z'8° €102 SH-6022E0L 0SSa004d 0 swIoUl ‘OpOjuswnoodeloualajuodiuge/Bd/e)bipeised/ g snl-dsfy fesay/:sdiy a)is 0 assooe ‘[eulblLIO O JUIBJU0D Bled
€12SS5¥6170Z NN O18WNU 0 4os * $G:9) Se 0Z0Z/Z /60 We opejooojoid ‘ojned OeS 8p Opejs op eolsnr ap [eungul @ ZONNIW OHTILSYD 3 O9VIL Jod sjuswieybip opeuisse ‘leulbuo op e1dod & ojuswnoop 8)s3

fls. 697

DOC. 1



fls. 688

p M Pedro Carlos Espindola Madoglio

Engenheiro Civil — Crea 0600567305

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 3° VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTANA DE PARNAIBA - SP.

PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGILIO,
perito nomeado nos autos da AGAO DE CARTA PRECATORIA
requerida pela SUDARSHAN CHEMICAL INDUSTRIES LIMITED,
contra VERLAP QUIMICA LTDA E OUTROS., processo n.°

1002733-14.2020.8.26.0068, em tramite por esse R. Juizo e
Cartdério do Oficio Civel, vem, mui respeitosamente, a presenca de
V. Exa., apresentar o seu ...

LAUDO TECNICO

Conforme segue...
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p M Pedro Carlos Espindola Madoglio

Engenheiro Civil — Crea 0600567305

FINALIDADE: Proceder 4 AVALIACAO do bem a seguir descrito, penhorado nos autos em
epigrafe, conforme Auto/Termo de Penhora disponibilizado na internet:

Bem penhorado: Terreno Urbano sem benfeitorias, designado Lote 01, da quadra 19, do
loteamento denominado Alphaville Residencial 10", situado no distrito ¢ municipio de
Santana de Parnaiba — Barueri -SP. Matricula 103.648 do Cartorio de Registro de Imoveis
da Comarca de Barueri -SP, conforme decisdo que segue: " Vistos. 1) Em cumprimento ao v.
acorddo, expeca-se carta precatoria pata avaliacdo do imovel penhorado (matricula 103.648 — CRI
de Barueri-SP), devendo aquele juizo, nomear perito de sua confianca para cumprimento da
diligéncia. 2) Apos, aguarde-se o resultado por 60 dias.3) Oportunamente, tornem conclusos. Int."
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p M Pedro Carlos Espindola Madoglio

Engenheiro Civil — Crea 0600567305

MEMORIAL DESCRITIVO

Alameda Piratinis, n° 19 - Alphaville Residencial 10 — Barueri-SP.

LOTEO1, DA QUADRA 19, do loteamento denominado "ALPHAVILLE
RESIDENCIAL 10", situado no distrito e municipio de Santana de
Parnaiba, comarca de Barueri, SP, com a drea de 586,99 m=,
medindo 20,00 me troa de frente para a ALAMEDA PIRATININS;
19,97 metros nos fundos, onde confronta com o lote 26; do lado
direito de quem da frente o olha mede 30,00 metros, onde
confronta com o lote na 02, e, 27,82 metros do lado esquerdo,

onde confronta com o sistema de lazer.

Av.03, em 18 de Setembro de |.S Pelo requerimento de 31 de marco
de 1.998, os proprietdrios Darci Luiz Primo e sua mulher Marly de
Pelegrinjx Pruno, ja qualificados, autorizaram esta averbacdo para
constar que, no terreno matriculado, foi edificada uma casa
residencial que recebeu o n" 19, com frente para a Alameda
Piratinis, com 326,53m2 de darea construida (sendo 287,59m2 para
aresidéncia e 38,94 drea de piscina), conforme prova o Habite-se
n°® 432/97, expedido em de setembro de 1.997, pela Prefeitura
Municipal de Santana de Parnaiba, Comarca de Barueri, deste

Estado, estando a mesma obra regular perante o INSS, consoante

4
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Certiddo Negativa de Débitos - CND ff 420721, Série H - PCND n°
03052/97 - 21.629.001, expedida em 29 de agosto de 1.997, pela
Agéncia da Regido Fiscal de Osasco,-deste Estado; a qual ficou
arquivada neste Registro de Imdoveis, em pasta propria n® 31, Sob o

nUmero de ordem-"28". VALOR DA OBRA =R$100.384,19
AREA TITULADA: Matricula n° 103.648

Cadastro Municipal: 24344.62.87.0001.00.000
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MATRICULA

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E
DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA

Bel, Carlos Frederico Coelho Nogueira
Oficial

— ——
~—

REGISTRO DE IMOVEILS
COMARCA DE BARUERI - 5P
BTL. GERALDD LUPOD

- MATRICULA FHNA BFIEIAL
133,648 I[- - 001 LIVRO N*2 - REGISTRD GERAL

220ueTi: A7 do feversiro de 1890,
p

JHOVEL: TERHEHO- UFEBAND sem benfeitorias. deslamado
LOTE 01, DA QUADRA 18, do loteamentc denominado “ALFHAVILLE
RESIDENCIAL 107, altuads no distrito & municiplo de Santana
ds Parnaiba, comarca de Baruerl, 8P, com a frea de 588,008
o®, modinds 20,00 metros da franta para 5 ALAHEDA FPIRAYI-
HIRS; 15,37 metroe nos fundos, onde confronta com o lote
26; do lado direito de guen da frente o olha meds 30,00 me-
tros, onds confronta com o lote ng 02, e, 27,82 metros do
lado ssaquards, onde confronta oom o siatena da lazer.

Inscricfho Cadantral: 24344.62,.87,0001.00,000,

Propristfria: CONSTRUTORA ALBOGUERQUE. TAKAOEA S/A, com me-
ds mocial na Rua Quata, n. T20, Vila Olimpls, == 580 Paulo,
Capital, » filial na Alamada Cauaxi, 293, Alphavills, Ba-
roari, 8P, inscorits no COC/HP 81 SA3 AAQ 0001 B80.

Boxintro Antarior: H.O0L (lotesamsnto) = Av., 03 {alteraglo),
feitos respectivanente em 07.01.85 = 12.08.1287, na matri-
eula 59,184, deste Bervige Reglietral de Imdvels.

a Bfinl.Yl. (Bal. Goraldo Lupo).

| T i

R.01, em 17 de fevarsiro ds 1998.-

Pela sscriture lavrada aoa 23.01.1088, 4s fles. 110/116. do
liwro 450, no 3g Sarvigo NHotarisl de Osasco-5P, a proprie-
thria CORSTRUTORA ALBUQUERGUE, TAKAOEA SrA, J4 qualifioads,
transmitin o imfval obleto desta matrioula, a titulo de
vende & conpra, & DARCI LOIZ FEIMO. brasileiro, asdministra-
dor de sopresas, portador da cédula de identldads RG no
#.505.737-33P/SF & do CPF np 165.288.088-04, ocsasads pelo
regime da comunhio de bens, antes da lel 8515/77, com Harly
de Palegrini Prime, bresileira, do lar, portadora da cédulse
ds identidade RO ng B.287.352-83P/6P & do CPF na ©031.304.
T18-21, residentes & domiciliados na Avenids Braz Lama, no
2242, Bloco 2, apto, 43, em Eantans, 5E0 Paulo-SP, pelo
preco carto & ajustado de RSNE,351,00, integralmente pagos,
mas com se condigles restritivas do loteamento constantes
da ascritura; conetands ainda da escritura que a vendedora/s
transmitents, apresentou a CertidSo RBegstiva de Débito
{CHD) mob ng 680.220, eéria H, axpsdida aom 23.12,1987, pe-
ls mghncia de Pinheliros, em 580 Paulo, Capital, bem comn, &
Certidio Popitiva com efelto de negativa de Tributos Fede-
¥ | raim, sob ng 1.218.344, expedids ace 27.10,1887, pels ra-
{continua no verso) J
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METODOLOGIA GLEBAS

Foram observados os critérios preconizados pelas “Normas para
Avaliacoes de Imoveis em Desapropriagcoes nas Varas da
Fazenda Publica da Capital (CAJUFA/2004)".

As benfeitorias foram avaliadas com base nos parGmetros e
procedimentos estabelecidos no estudo “EDIFICAGCOES - VALORES
DE VENDA - CAJUFA 2002, versao 2007”, conforme demonstrado
em Laudo Definitivo.

SETOR Nao Fornecido

Alameda Piratinins
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CALCULOS AVALIATORIOS:

Para conhecermos o valor comercial do imdvel objeto da presente
acdo nos utilizaremos da seguinte metodologia:

METODO COMPARATIVO

Para conhecermos o valor de mercado do imoével ora avaliando,
este signatdrio se valeu dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para
Avaliacdo de Imdveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e
Pericia de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliacdes, temos como base método comparativo de dados
de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em
vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos
0s que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imovel
em exame e os pesquisados foilevado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicoes de
formulas proprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

18
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Portanto a apuracdo do valor bdasico unitdrio do terreno foi feita
através do metro quadrado meédio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizacdo, em consondncia com a Norma de

Avaliacdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP € NBR 14.653-3.
Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos,
colhida em imobilidrias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizacdo encontra-se no presente trabalho.

Para a avaliacdo do terreno em questdo serd utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a
determinacdo do valor unitdario médio por drea.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender dreas de
dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de
uso, trafegabilidade, aproveitamento da drea permitidag,
diferentes grandezas de dreas, topografia, melhoramentos
publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis econdmicos da
regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso € que poderemos determinar o que se
conhece por VALOR DE MERCADO para uma unidade padrdo
(elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o cdlculo do valor unitdrio,
tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de
TRATAMENTO POR FATORES.
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Neste fratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas e revisados em periodos mdaximos de dois anos, e
devem especificar claramente a regido para a qual sdo
aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocdo de
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que
o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja
anexado ao Laudo de Avaliacdo.

O fratamento por fatores corresponde a aplicacdo da teoria
cartesiana a engenharia de avaliagcdes. Ou seja, nele € admitido
que o problema maior pode ser dividido em vdarios problemas
menores (problema da localizacdo, problema da testada,
problema da profundidade, etc.), que sdo aqjustados
INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referénciaq,
adotada como paradigma. Todos os fatores se referem a essa
situacdo paradigma, admitindo que sdo ndo-correlacionados.
Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatorios
ou subtrativos.

A situacdo paradigma adotada no presente trabalho serd a
seguinte:

Area: utilizada como paradigma: 1.000,00m?2 ;
Frente: 15,00 m;

Profundidade: entre 30,00 a 60,00 m;
Topografia: terreno plano;

Consisténcia: Seco

fls. 397

Pedro Carlos Espindola Madoglio
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VERIFICACAO DO GRAU DE AJUSTAMENTO

O grau de aqjuste do tratamento € verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que
pode-se atingir Grau lll, Grau Il ou Grau I. A obtencdo de um maior
ou menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra
obftida.

A atribuicdo do grau de aqjuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e,
além disso, ao atendimento integral do itens considerados mais
importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se
consegue atingir graus elevados.

GRAU DE PRECISAO:

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do
centréide amostral, cujos valores encontram-se expostos na
tabela 6 da norma.

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

calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada
abaixo:
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Os vadlores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcado
do nivel de significGncia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacdo que se queira atingir) e do nUmero de graus de
liberdade.

O grdafico a seguir representa a funcdo densidade de 1-
Student:

A ) reqidio de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

_ttob J[’(Qb t

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianca e do nUmero de graus de liberdade), pode-se
calcular o intervalo de confianca pela expressdo apresentada a
sequir:

)_(T )_(T
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Onde:
X= centrdéide amostral;

S = desvio-padrdo amostral;
t = estatistica t-Student para = 20% e um GL definido;

N = nUmero de elementos da amostra;

AVALIACAO

Obtencdo do valor metro quadrado do Terreno

PESQUISA DE CAMPO:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito percorreu
diversas regides contiguas a drea do imoével avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente tfransacionados,
priorizando elementos que guardassem semelhanca com o
imovel avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma
regido geo-econdmica do mesmo, com o fito de obter uma

amostragem representativa e sem qualquer viés.

23

Este degumrimeodccépifiia @ beigmansssrasieodiaiigiraanente pBWSEDPOGERILGID RINGZGLRiMaBIQE UIstiprcto duitatty sie Sag07 iR rea@BEio eob RPAZZS\AS PRI 760608a8Hero WIMJ20419455213

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082Z239-458.2026.8.26.0068 e codigo BECBDB6.



PM

fls. 783

Pedro Carlos Espindola Madoglio

Engenheiro Civil — Crea 0600567305

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as variaveis
importantes na formacdo do preco no local do imdével avaliando,
o signatdrio procedeu a minudente estudo, enfocando ndo
somente a drea dos elementos amostrais, mas também suas
frentes, topografias, posicdes nas quadras, situacdo dos Imoveis,
existéncia de construcdes, melhoramentos publicos e demais
detalhes julgados importantes no mercado imobilidrio.

Foi possivel obter, a principio, 06 (seis) elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:-

Como fatores de homogeneizacdo foi obtido através do
Programa Statvalor um resumo dos elementos pesquisados
conforme segue;

FATORES HOMOGENEIZANTES:

Como fatores de homogeneizacdo, o jurisperito adotou os que
seguem:

Foi obtido através do Programa Statvalor um resumo dos
elementos pesquisados, conforme segue;

Ref.| VUtot | Nat | At F | Pe | zona [Ac|Vc| Vtot Vit VUterr | IF | Topografia | Consisténcia
1 11.000,00| oferta| 600,00 15,0{40,0| 3% zona|0,0{0,0|600.000,0{600.000,0|1.000,0| |aclive médio seco
2 |1.000,58] oferta|636,00]15,0(42,4|3% zona|0,0|0,0(636.370,0|636.370,0(1.000,6| |aclive médio seco
3 |1.000,00] oferta|640,00]15,0(42,7 |32 zona|0,0|0,0|640.000,0|640.000,0(1.000,0| |aclive médio seco
4 11.000,00| oferta|640,00] 15,0(42,7| 3% zona|0,0(0,0|640.000,0|640.000,0{ 1.000,0| |aclive médio seco
5 ]1.000,00] oferta|651,00]15,0(43,4[3% zona|0,0|0,0{651.000,0|651.000,0(1.000,0| [aclive médio seco
6 |1.199,05|oferta|558,00( 15,0(37,2|3% zona|0,0(0,0|669.072,0|669.072,0|1.199,1 aclive médio seco
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e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacdo de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a
elasticidade do mercado imobilidrio. Tal fator encontra justificativa
na pratica profissional;

A aplicacdo do fator fonte forneceu os seguintes resultados (j&
descontados o valor da construcdo, quando for o caso):

Fator Oferta: 0,9

Oferta
Ref. Valor total ) Efeito do VU
Nat. Fator | Diferenca fator Corrigido
1,00 [600.000,00| oferta 0,90 |-60.000,00| -0,10 900,00
2,00 |636.370,00| oferta 0,90 |-63.637,00] -0,10 900,52
3,00 |640.000,00| oferta 0,90 |-64.000,00|] -0,10 900,00
4,00 [640.000,00| oferta 0,90 |-64.000,00| -0,10 900,00
5,00 |651.000,00| oferta 0,90 |-65.100,00| -0,10 900,00
6,00 |669.072,00| oferta 0,90 |-66.907,20| -0,10 1.079,15

e PROFUNDIDADE - 20/40: Calculado segundo recomendacdo
normativa, admitindo que o avaliando estd situado em 2@ Zona
para a qual as profundidades sdo utilizadas, como determina a
referida Norma Técnica.

A aplicacdo do fator profundidade forneceu o seguinte resultado:

Expoente Fp = 0,5
Profundidade
Profundld.ade Fator | Diferenca Efeito do VUcorr.
comparativos fator
40,00 1,00 0,00 0,00 900,00
42,40 1,00 0,00 0,00 900,52
42,67 1,00 0,00 0,00 900,00
42,67 1,00 0,00 0,00 900,00
43,40 1,00 0,00 0,00 900,00
37,20 1,00 0,00 0,00 1.079,15
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conforme determina a Norma vigente.

Expoente de Ff= 0,15
Frente
Frentg Fator | Diferenga Efeito do VUcorr.
comparativos fator
15,00 1,00 0,00 0,00 900,00
15,00 1,00 0,00 0,00 900,52
15,00 1,00 0,00 0,00 900,00
15,00 1,00 0,00 0,00 900,00
15,00 1,00 0,00 0,00 900,00
15,00 1,00 0,00 0,00 1.079,15

se utiliza o fator testada,

TOPOGRAFIA : No caso em epigrafe se utiliza o fator topografia,

Desta forma obtendo as seguintes diferencas entre os fatores :

conforme determina a Norma vigente.

Topografia
Fator Diferenga Efeito do VUcorr.
fator
0,90 90,00 0,10 990,00
0,90 90,05 0,10 990,58
0,90 90,00 0,10 990,00
0,90 90,00 0,10 990,00
0,90 90,00 0,10 990,00
0,90 107,91 0,10 1.187,06

Diferengas Fatores
Fo Ff Fp Ftop Fo Ff Fp Ftop
900 0,00 0,00 90,00 0,90 1,00 1,00 0,90
900,5236 0,00 0,00 90,05 0,90 1,00 1,00 0,90
900 0,00 0,00 90,00 0,90 1,00 1,00 0,90
900 0,00 0,00 90,00 0,90 1,00 1,00 0,90
900 0,00 0,00 90,00 0,90 1,00 1,00 0,90
1079,148 0,00 0,00 107,91 0,90 1,00 1,00 0,90
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e ATUALIZACAOQO: Todos os elementos sdo vdlidos para o més de
JULHO/2020

e LOCAL: A fransposicdo de valores foi feita pelo signatdrio, uma
vez que foram coletados elementos situados na mesma regido
geo-econdmica do avaliando;

o CONSTRUCOES: Os elementos com algum tipo de construcdo
sofreram a deducdo correspondente ao valor da mesma, sempre
que estas edificacdes fossem representativas no preco do imovel.
Tal deducdo se faz necessdria para que o valor unitario final
represente valor de terreno-nU e foi feita mediante o uso do
METODO RESIDUAL;

O grande diferencial da nova norma € que € preciso proceder a
combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitdrio de venda de lotes naregido.
As combinacoes testadas seguem apresentadas abaqixo:

Combinacgoes Testadas

Comb 1 Fo Ff

Comb 2 Fo Fp

Comb 3 Fo Ftop

Comb 4 Fo Ff Fp

Comb 5 Fo Ff Ftop

Comb 6 Fo Fp Ftop

Comb 7 Fo Ff Fp Ftop
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Para cada combinacdo supra, fez-se o cdlculo do valor médio, do
desvio-padrdo, do coeficiente de variacdo (CV) e dos limites de
Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

s/n Ref. Vu Comb 1| Comb 2 | Comb 3 | Comb 4 Comb 5 Comb 6 | Comb 7
s 1 900,00 | 900,00 | 900,00 990,00 900,00 990,00 990,00 990,00
s 2 900,52 | 900,52 900,52 990,58 900,52 990,58 990,58 990,58
s 3 900,00 | 900,00 | 900,00 990,00 900,00 990,00 990,00 990,00
s 4 900,00 | 900,00 | 900,00 990,00 900,00 990,00 990,00 990,00
s 5 900,00 | 900,00 | 900,00 990,00 900,00 990,00 990,00 990,00
s 6 1.079,15(1.079,15| 1.079,15 | 1.187,06 | 1.079,15 1.187,06 1.187,06 | 1.187,06

média 929,95 | 929,95 929,95 1.022,94 | 929,95 1.022,94 1.022,94 | 1.022,94
desvio 73,09 73,09 73,09 80,40 73,09 80,40 80,40 80,40
CV 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
Linferior | 650,96 | 650,96 650,96 716,06 650,96 716,06 716,06 716,06

Lsuperior |1.208,93|1.208,93( 1.208,93 | 1.329,82 | 1.208,93 1.329,82 1.329,82 | 1.329,82

Apos as iteracdes de praxe (feitas de forma automdatica pelo
software), elencou o jurisperito como combina¢cdo representativa
da formacdo do valor unitdario do mercado local a “combinacado
07", exposta na tabela supra.

Tal combinacdo fornece um valor unitdrio de RS 1.022,94/m?>.

GRAU DE PRECISAO:

A nova norma estabelece que a combinacado selecionada deve
ser classificada em um grau de precisdo, funcdo da amplitude do
intervalo de confianca de 80% para a média.

O intervalo de confianca € obtido por meio da seguinte
formulacado:

= t-S — t-S
<pU<X+

Jn Jn

28

Este dosumastiendscésisiaid e ogigiapssirasieod aiigiraenisne b BASKDPIO AT AUINOZGLRiMaBIE LIGtigrste duitasts sle Saro7 202 nEia@Bal0 sob WHHRH\WS PR56760608a8®ero, WJIMJ20419455213

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082Z239-458.2026.8.26.0068 e codigo BECBDB6.



fls. 188

p M Pedro Carlos Espindola Madoglio

Engenheiro Civil — Crea 0600567305

O valor de tp, para um dado nivel de significancia, deve ser obtido
com base na distribuicdo t-student, aplicavel em inferéncias para
pequenas amostras, cuja densidade segue representada a seguir:

A ()

p/2 p/2

o ttoh ttoh
Fig - Distnbuigio t-Student.

—_

Procedendo-se aos cdlculos (automaticamente pelo programal),
obtém-se a tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada 1.022,94
Desvio-Padréo 80,40
Erro-Padrao 53,07
IC(significancia=20%) 969,8704 < VUmed < 1076,009
Amplitude do IC 10%
Grau lll de Precisiao

Da tabela supra, certifica o signatdrio que o modelo proposto
atingiu GRAU Il DE PRECISAO (a maior precisdo possivel).
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GRAU DE FUNDAMENTACAO:

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR 14653, ha
que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator
individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior
classificacdo segundo um grau de fundamentacado.

Como todos os fatores resultfaram em valores dentro do intervalo
0.2 a 1.0, todos os fatores individuais atingiram GRAU Il DE
FUNDAMENTACAO.

O conjunto de fatores também atfingiv GRAU Il DE
FUNDAMENTACAQO, como mostra a tabela a seguir:

Vu Comb 7 FG
900,00 990,00 1,10
900,52 990,58 1,10
900,00 990,00 1,10
900,00 990,00 1,10
900,00 990,00 1,10

1.079,15 |1.187,06] 1,10

oacn.hwl\)—\t;!?
T
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elemento de referéncia;

- Vu = valores unitdarios nGdo homogeneizados;

- Comb 04 = valores unitdrios homogeneizados;

- FG = fator de qjuste global;
Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:
Bissetriz

1.200,00 -~ *

1.150,00 -
S 1.100,00 -
(]
E
2 1.050,00 -

1.000,00 - P

950,00 T T T T T T T T T T )
880,00 900,00 920,00 940,00 960,00 980,00 1.000,001.020,001.040,001.060,001.080,001.100,00
Observado
Grdfico — Bissetriz dos quadrantes impares.
A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa
supra.

Ndo houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO para TERRENO
SITUADO NO ALPHAVILLE RESIDENCIAL 10

Q = R$ 1.022,94/ m?

(UM MIL, VINTE E DOIS REAIS E NOVENTA E QUATRO CENTAVSO POR

METRO QUADRADO)
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CALCULO DO VALOR DO CAPITAL TERRENO;

Cdlculo do valor do Capital terreno;

Notamos que o imdvel em questdo possui uma drea total de
586,99m2.

Portanto teremos;

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando [ 586,99
VU Homogeneizado 1022,93988
Topografia terreno plano
Consisténcia seco
Localizacao esquina
Aplicacao do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
20 1,148698355 152,1094775
Aplicacado do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
29,3495 1 0
Aplicacdo do Fator Topografia
Paradigma Fator Diferenca
plano 1 0
Aplicagdo do Fator Consisténcia
Paradigma Fator Diferenca
2% zona 1 0
Aplicagao do Fator Frentes Miiltiplas
Paradigma Fator Diferencga
meio de quadra 1,1 102,293988
VU CORRIGIDO 1.277,34
VALOR TOTAL DO AVALIANDC 749.787,77

(Setecentos e quarenta e nove mil, oitocentos e
oitenta e sete reais e setenta e sete centavos)

Vit = RS 749.787,77

Julho/2020
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Cdlculo da Edificagdo denominada Edificagao;

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/2002”, a edificacdes
ora objetivadas vém classificadas como “CASA PADRAO
SUPERIOR”, termo médio, com idade aproximada de 30 (trinta)
anos, estado de conservacdo “e” (necessitando de reparos

simples);
O valor das benfeitorias serd dado pela seguinte expressdo
apuradora:
VB=Sc x 1,776 x H82N x [R + K*(1-R)]
Onde:

VB = valor da constru¢do = ?

Sc = drea construida (aproximada) = 326,53m? (obs: esse valor
incorpora a drea construida do imével existentes sobre o terreno
objetivado);

H82N = Valor unitario de edificagoes — SINDUSCON - publicado pela
revista “A CONSTRUCAO - MERCADO?”, e estimado para Julho/2020 =
RS 1.438,67m?2.

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao da edificacao,
obtido da tabela 1 do estudo Valores de Edificagcoes de Imodveis
Urbanos = 0,20;K = coeficiente de Ross-Heideck, encontrado na
tabela 2 do estudo do IBAPE = 0,653 (considerando-se estado “e” de

conservacgao e idade real de 30 anos);
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meessssssssssssssssmm  Edificacao |
Endereco: Alameda Piratins, n® 19
Cidade: Santana do Parnaiba Bairro: Alphaville 10
Setor : 0 Quadra : 0 IF: 0 Data: juli20
DADOS DO ELEMENTO EDIFAICAGOES
Area Total (m?) : 0,0 Padroes Area Idade
Testada Principal (m) : 0,0 casa padrao superior 326,53 30
Testada Secundaria (m) : - Classe de Conservacdo e
Profundidade Equivalente (m) : v #DIV/O! Termo médio 3
Topografia : terreno plano Ic="70 %vida: 43
Consisténcia do terreno : seco K= 0,567 | R=70,2
Foc:  0,653999996
Obs: Fator de ponderagéo do padréo: 1,776
H82N:" 143867
VALOR CONSTRUGAO s vista VALOR UNITARIO
R$ 545.638,47 1671,02 /m?

Portanto, através de estudos realizados no Condominio em questdao
(Alphaville 10), obtemos a quantia de RS 1.295.426,24 (um milhdo,
duzentos e noventa e cinco mil, quatrocentos e vinte e seis reais e
vinte e quatro centavos), para a avaliagdo do imével localizado a
Alameda Piratinins, n° 19 = Alphaville 10 - Municipio de Santana do
Parnaiba - Comarca de Barueri - Estado de Sdo Paulo.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

ELEMENTO : 1
Endereco: Alameda dos Tupiniquins Ofertante: Moraes Imoweis
Cidade: 2anado Parr Bairro: Alphaville 10 Informante: Moraes Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 4152-0303  Data: Abril/2019
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m?) : 600,0 "
Z : a
Testada Principal (m) 15.0 ona de Ocupagao 3% zona
Testada Secundaria (m) : - . .
Uso predominante na regido:
Profundidade Equivalente (m) : 40,00 P g urbana
Topografia : aclive médio||Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco||Pdlo de influéncia:
Obs: Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: (D agua: (]
sem construcdo 0,00 luzdomiciliar: (D Esgoto: @@
Classe de Conservagéao llum. Pablica: = Transp. X
Termo médio 3 Telefone: (4] Gas: [
Ic= %vida: 0 Pavimentacio: =X lixo: X
K= 0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderagao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 600.000,00
VALOR TOTAL svista VALOR UNITARIO
R$ 600.000,00 R$ 1.000,00 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

ELEMENTO: 2
Endereco: Alameda dos Tupiniquins Ofertante: Moraes Imoveis
Cidade: 2anado Parr Bairro: Alphaville 10 Informante: Moraes Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 4152-0303  Data: Abril/2019
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m?) : 636,0 ~
Z de O : a
Testada Principal (m) : 15,0 ona de beupagao 3%zona
Testada Secundaria (m) J|Uso predominante na regido: urbana
Profundidade Equivalente (m): 42,40
Topografia : aclive médio||Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco||Pdlo de influéncia:
Obs: Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: X agua: (@]
sem construcdo 0,00 luz domiciliar: X Esgoto: X
Classe de Conservagéao llum. Publica: (4] Transp. x
Termo médio 3 Telefone: X Gas: X
Ic= %vida: 0 Pavimentagao: > lixo: ™
K=0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderagao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 636.370,00
VALOR TOTAL svista VALOR UNITARIO
R$ 636.370,00 R$ 1.000,58 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

ELEMENTO: 3
Endereco: Alameda dos Tupiniquins Ofertante: Moraes Imoweis
Cidade: 2anado Parr Bairro: Alphaville 10 Informante: Moraes Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 4152-0303  Data: Abril/2019
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m?) : 640,0 "
Z de O : a
Testada Principal (m) 15.0 ona de beupacao 3%zona
Testada Secundaria (m) : - . .
Uso predominante na regido:
Profundidade Equivalente (m) : 42,67 P g urbana
Topografia : aclive médio||Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco||Pdlo de influéncia:
Obs: Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: (D agua: (]
sem construcdo 0,00 luzdomiciliar: (DX Esgoto: @@
Classe de Conservagéao llum. Pablica: = Transp. X
Termo médio 3 Telefone: X Gas: X
Ic= %vida: 0 Pavimentacio: = lixo: x
K= 0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderagao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 640.000,00
VALOR TOTAL svista VALOR UNITARIO
R$ 640.000,00 R$ 1.000,00 /m?

R, -
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

ELEMENTO: 4
Endereco: Alameda dos Tupiniquins Ofertante: Moraes Imoveis
Cidade: 2anado Parr Bairro: Alphaville 10 Informante: Moraes Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 4152-0303 Data: Abril/2019
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m?) : 640,0 ~
Z de O : a
Testada Principal (m) : 15,0 ona de beupagao 3%zona
Testada Secundaria (m) J|Uso predominante na regiao: urbana
Profundidade Equivalente (m) : 42,67
Topografia : aclive médio||Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco||Pdlo de influéncia:
Obs: Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: (0} agua: x
sem construcéo 0,00 luzdomiciliar: X Esgoto: X
Classe de Conservagao llum. Publica: X Transp. XX
Termo médio 3 Telefone: X Gas: (]
Ic= %vida: 0 Pavimentacéo: = lixo: x
K= 0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderacao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 640.000,00
VALOR TOTAL svista VALOR UNITARIO
R$ 640.000,00 R$ 1.000,00 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

ELEMENTO: 5
Endereco: Alameda dos Tupiniquins Ofertante: Moraes Imoveis
Cidade: 2anado Parr Bairro: Alphaville 10 Informante: Moraes Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 4152-0303 Data: Abril/2019
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m?) : 651,0 ~
Z de O : a
Testada Principal (m) : 15,0 ona de beupagao 3%zona
Testada Secundaria (m) J|Uso predominante na regio: urbana
Profundidade Equivalente (m) : 43,40
Topografia : aclive médio||Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco||Pdlo de influéncia:
Obs: Obs-
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: (0} agua: x
sem construcéo 0,00 luzdomiciliar: X Esgoto: X
Classe de Conservagao llum. Publica: X Transp. XX
Termo médio 3 Telefone: X Gas: (]
Ic= %vida: 0 Pavimentacéo: = lixo: x
K= 0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderacao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 651.000,00
VALOR TOTAL svista VALOR UNITARIO

R$ 651.000,00

R$ 1.000,00 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

ELEMENTO: 6
Endereco: Alameda dos Tupiniquins Ofertante: Moraes Imoveis
Cidade: 2nado Parr Bairro: Alphaville 10 Informante: Moraes Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 4152-0303  Data: Abril/2019
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m?) : 558,0 ~
Z de O : a
Testada Principal (m) : 15,0 ona de beupagao 3%zona
Testada Secundaria (m) - J|Uso predominante na regi&o: urbana
Profundidade Equivalente (m) : 37,20
Topografia : aclive médio||Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco||Pdlo de influéncia:
Obs: Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrées Area Idade Sarjetas: =X agua: x
sem construcéo 0,00 luzdomiciliar: X Esgoto: X
Classe de Conservagao llum. Publica: X Transp. XX
Termo médio 3 Telefone: X Gas: (]
Ic= %vida: 0 Pavimentacéo: > lixo: ™
K= 0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderacao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGCAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 669.072,00
VALOR TOTAL svista VALOR UNITARIO
R$ 669.072,00 R$ 1.199,05 /m?
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ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico € constituido de 41 (quarenta e uma
folhas.

Este perito coloca-se a disposicdo desse R. Juizo para o que se
fizer necessario.

Santana de Parnaiba, 21 de julho de 2.020.

PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO
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