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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE
DIREITO DA SEGUNDA VARA CIVEL DA
COMARCA DE ATIBAIA / SP.

LAUDO DE AVALIACAO

PROCESSO N.°: 0008613-60.2003.8.26.0048

ORDEM N.°: 2003/000841

CLASSE - ASSUNTO: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
PARTES: Banco Bradesco S/A x Art Widia Ind. e Com. de Ferramentas Ltda.

LOCAIS: Alameda Professor Lucas Nogueira Garcez, n° 7.647, bairo do
Pinheirinho, e Rua Guajuvira, n° 52, bairro Vila Esperia ou Giglio, Afibaia / SP

VALOR CONJUNTO: RS 9.800.000,00 (nove milhdes, oitocentos mil reqis)

» 1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho técnico consta de cento e sete laudas
computadorizadas, todas sequencialmente numeradas, sendo a
Ulfima datada e com a assinatura digitalizada deste signatario,
contendo claramente os itens de todos os trabalhos executados.

Seguem anexos:

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o numero WAIA20700125507 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008613-60.2003.8.26.0048 e codigo 5CD6C83.
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02 (duas) folhas mostrando a localizagcdo dos imoveis
avaliando a partir de mapas esquemdaticos da regido;

02 (duas) folhas mostrando a localizacdo dos imoveis
avaliando a partir de fotografias aéreas do sistema
Google Earth (www.google.com/earth);

46 (quarenta e seis) folhas contendo 92 (noventa e
duas) fotografias ilustrativas dos imoveis avaliando;

02 (duas) folhas contendo copias das certiddes de
dados cadastrais e valor venal dos imoveis
avaliando, emitidas online pela Prefeitura Municipal;

02 (duas) folhas contendo as planilhas de
homogeneizacdo dos elementos comparativos para
cdlculo do valor mercadoldgico dos imdveis avaliando;

10 (dez) folhas contendo as descricoes das principais
caracteristicas dos elementos comparativos coletados;

01 (uma) folha contendo copia do boletim econémico
mensal publicado pelo SINDUSCON-SP;

01 (uma) folha contendo copia da tabela resumo da
vida referencial (Ir) e do valor residual (R), estimados
para os respectivos padroes das edificacoes;

01 (uma) folha contendo cépia da tabela de graduacdo
do estado geral de conservacdo das edificacoes;

01 (uma) folha contendo copias das tabelas resumo
dos valores unitdrios e classificacdo das edificacoes;

01 (uma) folha contendo os valores tabulados para o
coeficiente “K”, deduzido pelo método de ROSS / HEIDECKE.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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» 2 - INTRODUCAO

Constitui objetivo deste trabalho técnico a afericdo do
valor mercadoldgico atual dos imodveis avaliando. Visando, assim,
dar cabal cumprimento d honrosa missdo a mim delegada.

» 3 - VISTORIA

A primeira vistoria foi realizada no conjunto formado pelos
imoveis de matriculas nes 57.808 e 57.810 do C.R.I. local, situados na Al.
Prof. Lucas N. Garcez, n° 7.647, bairro do Pinheirinho, em 19/11/2019.

A segunda vistoria foi realizada no imovel de matricula n°

44,419 do C.R.L. local, situado na Rua Guajuvira, n® 52, bairro Vila
Esperia ou Giglio, em 28/01/2019.

» 4 - IMOVEIS AVALIANDO

Os imoveis avaliando estdo localizados na est@ncia
climdtica de Atibaia, a leste do Estado de SGo Paulo, integrante
da mesorregido Macro Metropolitana Paulista e da microrregido
de Braganca Paulista, que abrange outros dez municipios. A
densidade demogrdfica atual € de 298,6 hab./km?2. Os municipios
limitrofes sdo Braganca Paulista ao norte, Mairipord, Franco da
Rocha e Francisco Morato ao sul, Piracaia, Nazaré Paulista e Bom
Jesus dos Perddes a leste, Campo Limpo Paulista e Jarinu a oeste.

A cidade dista cerca de 67 km da Capital do Estado, 66
km de Campinas e 979 km de Brasilia, Capital Federal. O acesso
rodovidrio pode se dar pelas rodovias Ardo Sahm (SP-8), rodovia
Edgard Mdaximo Zamboto (SP-354), rodovia Dom Pedro | (SP-65) e
rodovia Ferndo Dias (BR-381).

Atfibaia possui o furismo como principal atividade
econdbmica, tendo a indUstria, o comércio e o setor de servicos
(tercidrio) como atividades secundarias. O municipio € conhecido
nacionalmente como a “Capital do Morango”.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o numero WAIA20700125507 .
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Segundo dados do IBGE, a cidade possui atualmente cerca
de 143.000 habitantes.

4.1 IMOVEIS DE MATRICULAS Nos 57.808 E 57.810

i

Vista a partir do logradouro
4.1.1 INFRAESTRUTURA DO LOCAL

Os imdéveis avaliando estdo situados na Alameda Prof. Lucas
Nogueira Garcez, n° 7.647, bairo do Pinheirinho, zona urbana
municipal. Localizam-se a uma distancia aproximada de um quildmetro
do setor comercial e financeiro central municipal. O acesso se dd todo
por vias pavimentadas. O local possui frdfego médio de veiculos.

O local é servido por melhoramentos publicos, tais como:
pavimentacdo, passeios, guias e sarjetas, galerias de dguas pluviais,
rede de esgoto, abastecimento de dgua, iluminacdo publica, rede
de distribuicdo de energia elétrica, telefonia convencional e celular.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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Especificamente na regido fronteirica, a via publica de
acesso apresenta perfil topografico em declive moderado.

O bairro onde se localizam os imdveis avaliando dispde
atualmente dos seguintes servicos publicos: fransporte coletivo,
coleta de lixo, entrega postal, conservacdo vidria e escola publica.

O tipo de ocupacado territorial predominante e também as
configuracdes dos ferrenos no local apresentam caracteristicas
mais assemelhadas a 10¢ Zona, definida como “Industrial”, com
base na Norma para Avaliagcdo de Imoveis Urbanos - IBAPE / SP.

Usos legais permitidos e posturas da Prefeitura: misto,
residencial, comercial e industrial.

4.1.2 TERRENO

Conforme verificado na vistoria realizada, os terrenos dos
imoveis de matriculas nos 57.808 e 57.810 do C.R.I. local, sdo
contiguos e constifuem, de fato, um sé todo, sendo utilizados em
conjunto e sem qualquer elemento divisério de separacdo, existindo
neles construcdes que Nndo observam os seus limites perimetrais internos,
estando erigidas simultdnea e parcialmente sobre ambos os terrenos.

Informacdes obtidas junto ao Cadastro Imobilidrio Municipal
ddo conta de que os imodveis examinados estdo cadastrados como
um Unico terreno, como se verifica da certiddo cadastral anexa.

Portanto, o presente ftrabalho técnico contemplard a
sifuacdo fatica existente e consolidada, considerando como um so
todo o conjunto formado pelos imdveis avaliando.

O conjunto formado pelos imdveis avaliando tem solo
compacto, formato retangular e perfil topogrdfico em aclive
moderado com relacdo ao logradouro, de modo que, ao avista-lo,
verifica-se inclinacdo até 10%.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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Area total de 5.000,00 m?, com 40,455 m de frente projetada
para o logradouro, consoante respectivas matriculas imobilidrias.

4.1.3 BENFEITORIAS

O conjunto formado pelos imodveis avaliondo conta
atualmente com as seguintes edificacoes com valor comercial:

4.1.3.1 PREDIO 01 - GUARITA 1

Um galpdo erigido na porcdo frontal do terreno, com um
pavimento e tipologia construtiva em formato retangular.

De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado
como “Galpdo padrdo econédmico”, tomando por base o estudo
“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, editado pelo IBAPE.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de frinfa anos e vida Ufil
provavel de sessenta anos, com base no estudo supracitado.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Galpoes em geral”.

Area construida total de aproximadamente 36,00 m2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacdes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

O prédio tem estrutura em concreto armado e fechamento
em alvenaria de blocos de concreto assentados com argamassa
mista, sendo revestido externamente de reboco. Cobertura com Igje
de concreto impermeabilizada. Portas e esquadrias em ferro,
madeira e vidro temperado.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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4.1.3.2 PREDIO 02 - ADMINISTRACAO

Um galpdo erigido na porcdo frontal do terreno, com trés
pavimentos e tipologia construtiva em formato retangular.

De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado
como "“Galpdo padrdo médio”, tomando por base o estudo
“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, editado pelo IBAPE.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de frinfa anos e vida Ufil
provavel de oitenta anos, com base no estudo supracitado.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Galpdes em geral”.

Area construida total de aproximadamente 774,50 m?2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por fundacoes
profundas por estacas diretas, com blocos de coroamento e vigas
baldrame, segundo cdlculos estruturais proprios.

O prédio tem estrutura em concreto armado e fechamento
em alvenaria de blocos de concreto assentados com argamassa
mista, sendo revestido externamente de reboco. Forro em laje de
concreto. Cobertura com telhas cerdmicas assentadas sobre estrutura
de madeira. Portas e esquadrias em ferro, madeira e vidro temperado.

4.1.3.3 PREDIO 03 - GALPAO INDUSTRIAL

Um galpdo erigido na porcdo central do terreno, com um
pavimento, mezanino e tipologia construtiva em formato retangular.

De acordo com sudas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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como “Galpdo padrdo médio”, tomando por base o estudo
“Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos”, editado pelo IBAPE.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de frinfa anos e vida Ufil
provavel de oitenta anos, com base no estudo supracitado.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Galpoes em geral”.

Area construida total de aproximadamente 2.000,00 m?2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por fundacoes
profundas por estacas diretas, com blocos de coroamento e vigas
baldrame, segundo cdlculos estruturais proprios.

O prédio tem estrutura em concreto armado e
fechamento em alvenaria aparente de blocos de concreto
assentados com argamassa mista, pintados externamente.
Cobertura com telhas de fibrocimento assentadas sobre tercas
metdlicas, apoiadas sobre tesouras de concreto armado com
secdo varidvel. Portas e esquadrias em ferro e madeira.

O prédio foi projetado com destinacdo industrial, para suportar
a operacionalidade do sistema produtivo, sendo dotado de piso de
concreto armado desempenado para sustentar a carga do maquindrio.

As instalacoes elétricas e hidrdulicas do prédio estdo parte
em dutos embutidos e parte aparentes junto s paredes e cobertura.

Na parte frontal e lafteral existem docas providas de
portdes metdlicos para carga e descarga de veiculos.
4.1.3.4 PREDIO 04 - ABRIGO E ALMOXARIFADO

Um galpdo erigido na porcdo fraseira do terreno, com um
pavimento e tipologia construtiva em formato retangular.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado
como “Galpdo padrdo econdmico’”, ftomando por base o estudo
“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, editado pelo IBAPE.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de frinfa anos e vida Ufil
provavel de sessenta anos, com base no estudo supracitado.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Galpdes em geral”.

Area construida total de aproximadamente 115,00 m2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacodes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

O prédio tem estrutura em concreto armado e
fechamento em alvenaria aparente de blocos de concreto
assentados com argamassa  mista, pintados externamente.
Cobertura com telhas de fibrocimento canaleta assentadas
diretamente sobre a alvenaria. Portas e esquadrias em ferro e madeira.

4.1.3.5 PREDIO 05 - GUARITA 2

Um galpdo erigido na porcdo traseira do terreno, com um
pavimento e tipologia construtiva em formato retangular.

De acordo com sudas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado
como “Galpdo padrao econdmico’”, ftomando por base o estudo
“Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos”, editado pelo IBAPE.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de frinfa anos e vida Utfil
provavel de sessenta anos, com base no estudo supracitado.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Galpdes em geral”.

Area construida total de aproximadamente 17,00 m2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacgoes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

O prédio tem estrutura em concreto armado e fechamento
em alvenaria de blocos de concreto assentados com argamassa mista,
sendo revestido externamente de reboco. Cobertura com lagje de
concreto impermeabilizada. Portas e esquadrias em ferro e madeira.

Por ocasido da vistoria, os prédios estavam em normais
condicoes de estabilidade, sem evidenciar sinais visiveis de
anomalias ou ainda de patologias estruturais graves.

4.2 IMOVEL DE MATRICULA N° 44.419

Vista a partir do logradouro

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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4.2.1 INFRAESTRUTURA DO LOCAL

O imdvel avaliando estd situado na Rua Guajuvira, n® 52,
bairro Vila Esperia ou Giglio, zona urbana municipal. Localiza-se a
uma distdncia aproximada de trés quildmetros e meio do setor
comercial e financeiro central municipal. O acesso se da todo por vias
pavimentadas. O local possui frafego leve de veiculos.

O local é servido por melhoramentos publicos, tais como:
pavimentacdo, passeios, guias e sarjetas, galerias de adguas pluviais,
rede de esgoto, abastecimento de agua, iluminacdo publica, rede
de distribuicdo de energia elétrica, telefonia convencional e celular.

Especificamente na regido fronteirica, a via publica de
acesso apresenta perfil topografico praticamente plano.

O bairro onde se localiza o imovel avaliando dispde
atualmente dos seguintes servicos publicos: fransporte coletivo,
coleta de lixo, entrega postal, conservacdo vidria e escola publica.

O fipo de ocupacdo territorial predominante e também as
configuracdes dos terrenos no local apresentam caracteristicas mais
assemelhadas a 3% Zona, definida como “Residencial Horizontal Alto”,
com base na Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos - IBAPE / SP.

Usos legais permitidos e posturas da Prefeitura: misto,
comercial e residencial.
4.2.2 TERRENO
O terreno tem solo compacto, formato irregular e perfil
topografico em declive moderado com relacdo ao logradouro, de

modo que, ao avistd-lo, verifica-se caimento até 5%.

Area total de 2.721,90 m2, com 34,50 m de frente projetada
para o logradouro, consoante respectiva matricula imobilidria.
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4.2.3 BENFEITORIAS

O imovel examinado conta atualmente com as seguintes
edificacdes com valor comercial:

4.2.3.1 PREDIO 01 - CASA PRINCIPAL

Um prédio erigido na porcdo frontal do terreno, com trés
pavimentos e tipologia construtiva em formato de “L".

De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado como
“Casa padrao superior”, tomando por base o estudo “Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos”, editado pelo IBAPE / SP.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de frinfa anos e vida Ufil
provavel de setenta anos, com base no estudo supracitado.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Sobrados”.

Area construida total de aproximadamente 517,00 m2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacdes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

O prédio tem estrutura em concreto armado e
fechamento em alvenaria de tijolos aparentes assentados com
argamassa mista. Forro em lgje pré-moldada de concreto.
Cobertura com telhas cerdmicas assentadas sobre estrutura de
madeira. Portas e esquadrias em ferro, madeira e vidro temperado.

4.2.3.2 PREDIO 02 - CASA DE HOSPEDES 1

Um prédio erigido na porcdo frontal-lateral do terreno, com
um pavimento e tipologia construtiva em formato retangular.
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De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado como
“Casa padrdo médio”, tomando por base o estudo “Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos”, editado pelo IBAPE / SP.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de trinta anos e vida Uftil
provavel de setenta anos, com base no estudo supracitado.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Casas térreas”.

Area construida total de aproximadamente 46,74 m2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacdes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

O prédio tem estrutura em concreto armado e
fechamento em alvenaria de tijolos aparentes assentados com
argamassa mista. Forro em laje pré-moldada de concreto.
Cobertura com telhas cer@micas assentadas sobre estrutura de
madeira. Portas e esquadrias em ferro e madeira.

4.2.3.3 PREDIO 03 - CASA DE HOSPEDES 2

Um prédio erigido na porcdo frontal-lateral do terreno, com
um pavimento e tipologia construtiva em formato retangular.

De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado como
“Casa padrdo simples”, fomando por base o estudo “Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos”, editado pelo IBAPE / SP.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de frinfa anos e vida Ufil
provavel de setenta anos, com base no estudo supracitado.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Casas térreas”.

Area construida total de aproximadamente 25,27 m2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacdes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

O prédio tem estrutura em concreto armado e
fechamento em alvenaria de tijolos aparentes assentados com
argamassa mista. Forro em laje pré-moldada de concreto.
Cobertura com telhas cer@micas assentadas sobre estrutura de
madeira. Portas e esquadrias em ferro e madeira.

4.2.3.4 PREDIO 04 - CASA DE HOSPEDES 3

Um prédio erigido na porcdo fraseira lateral do terreno, com
um pavimento e fipologia construtiva em formato retangular.

De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado como
“Casa padrdo médio”, tomando por base o estudo “Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos”, editado pelo IBAPE / SP.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de trinta anos e vida Uftil
provavel de setenta anos, com base no estudo supracitado.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Casas térreas”.

Area construida total de aproximadamente 177,35 m2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacodes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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O prédio tem estrutura em concreto armado e
fechamento em alvenaria de tijolos aparentes assentados com
argamassa mista. Forro em lgje pré-moldada de concreto.
Cobertura com telhas cerdmicas assentadas sobre estrutura de
madeira. Portas e esquadrias em ferro, madeira e vidro temperado.

4.2.3.5 PREDIO 05 - LAVANDERIA

Um prédio erigido na porcdo traseira do ferreno, com um
pavimento e tipologia construtiva em formato retangular.

De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado como
“Casa padrdo econbmico”, tomando por base o estudo “Valores de
Edificacdoes de Imdveis Urbanos”, editado pelo IBAPE / SP.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de quinze anos e vida Ufil
provavel de setenta anos, com base no estudo supracitado.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Casas térreas”.

Area construida total de aproximadamente 16,79 m2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacdes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

O prédio tem estrutura em concreto armado e
fechamento em alvenaria aparente de blocos de concreto
assentados com argamassa mista, pintados externamente.
Cobertura com laje pré-moldada de concreto impermeabilizada.
Portas e esquadrias em madeira e vidro temperado.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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4.2.3.6 PREDIO 06 - CASA DE HOSPEDES 4

Um prédio erigido na porcdo traseira do terreno, com um
pavimento e tipologia construtiva em formato retangular.

De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado como
“Casa padrdo médio”, tomando por base o estudo “Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos”, editado pelo IBAPE / SP.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de vinte anos e vida Util
provavel de setenta anos, com base no estudo supracitado.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Casas térreas”.

Area construida total de aproximadamente 18,40 m2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacodes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

O prédio tem estrutura em concreto armado e fechamento
em alvenaria de tijolos assentados com argamassa mista, sendo
revestido externamente de reboco. Forro em laje pré-moldada de
concreto. Cobertura com telhas cerdmicas assentadas sobre estrutura
de madeira. Portas e esquadrias em madeira e vidro temperado.

4.2.3.7 PREDIO 07 - CASA DE HOSPEDES 5

Um prédio erigido na porcdo central-lateral do terreno, com
um pavimento e tipologia construtiva em formato retangular.

De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado como
“Casa padrdo médio”, tomando por base o estudo “Valores de
Edificacoes de Imoveis Urbanos”, editado pelo IBAPE / SP.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de trinta anos e vida Uftil
provavel de setenta anos, com base no estudo supracitado.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial - IBAPE, o prédio se
enquadra na categoria “Casas térreas”.

Area construida total de aproximadamente 42,30 m2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacdes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

O prédio tem estrutura em concreto armado e
fechamento em alvenaria de tijolos aparentes assentados com
argamassa mista. Cobertura com laje pré-moldada de concreto
impermeabilizada. Portas e esquadrias em ferro e madeira.

4.2.3.8 PREDIO 08 - CHURRASQUEIRA

Um prédio erigido na porcdo centfral do terreno, com um
pavimento e tipologia construtiva em formato retangular.

De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado como
“Casa padrao simples”, tomando por base o estudo “Valores de
Edificacoes de Imbveis Urbanos”, editado pelo IBAPE / SP.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de frinfa anos e vida Ufil
provavel de setenta anos, com base no estudo supracitado.

Area construida total de aproximadamente 22,75 m2.

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacodes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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O prédio tem estrutura em concreto armado, e cobertura
com telhas cerdmicas assentadas sobre estrutura de madeira.

4.2.3.9 PREDIO 09 - BAR

Um prédio erigido na por¢cdo central-lateral do terreno, com
um pavimento e tipologia construtiva em formato quadrangular.

De acordo com suas caracteristicas predominantes de
construcdo e de acabamento, o prédio deve ser classificado como
“Casa padrdo simples”, tomando por base o estudo “Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos”, editado pelo IBAPE / SP.

O prédio se caracteriza como uma construcdo de
alvenaria, que apresenta depreciacdo sob o aspecto funcional,
possuindo idade aparente em torno de frinfa anos e vida Ufil
provavel de setenta anos, com base no estudo supracitado.

Area construida total de aproximadamente 8,84 m2

O prédio se apoia ao solo presumivelmente por meio de
fundacodes diretas rasas, com vigas baldrames, sapatas e brocas.

O prédio tem estrutura em concreto armado e fechamento
em alvenaria de tijolos aparentes assentados com argamassa mista.
Foro em lagje pré-moldada de concreto. Cobertura com telhas
cerdmicas assentadas sobre estrutura de madeira. Porta em madeira.

4.2.3.10 PISCINA

Uma piscina erigida na porcdo central do terreno, com
tipologia construtiva em formato retangular.

A construcdo € de alvenaria revestida com azulejos,
circundada por um deck revestido com pedras do tipo “mineira”.

Area construida total de aproximadamente 50,00 m?2.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507
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Por ocasido da vistoria, os prédios estavam em normais
condicdoes de estabilidade, sem evidenciar sinais visiveis de
anomalias ou de patologias estruturais graves.

» 5 — ANALISES QUANTITATIVAS E DOCUMENTAIS

5.1 TERRENOS E BENFEITORIAS

Os valores quantitativos foram auferidos € comparados
utilizando-se 0s seguintes elementos principais:

» Levantamento de campo para coleta de informacoes;
» Matriculas de nos 44.419, 57.808 e 57.810 do C.R.I. local;
> Informacdes do Cadastro Imobilidrio Municipal;

» Documentos integrantes dos autos;

» Fotografias aéreas do sistema Google Earth.

E oportuno ressaltar que o presente trabalho técnico ndo
visa “RETIFICAR"” as dreas dos imdveis avaliando, mas apenas e tao
somente analisar o quanto declinado no item 2. As dimensdes sao
aproximadas, porém, ndo exatas. A exatiddo poderia ser conferida
através de um levantamento topografico, que praticamente ndo
alteraria as conclusdes obtidas, tendo em vista existir coeficiente
que assegura precisdo junto ao valor final da avaliacdo.

A conformidade dos prédios em avaliacdo com relacdo as
restricoes edilicias e urbanisticas incidentes sobre os terrenos ndo foi
considerada na elaboracdo do presente trabalho técnico.
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» 6 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

O desempenho do mercado imobilidrio estd diretamente
atrelado & situacdo econdmica vivida pelo pais. Assim, se o cendrio
€& economicamente favordvel, isso reflete positivamente no mercado
imobilidrio, e vice-versa. Atualmente, o cendrio econbmico é
recessivo e ainda estd contaminado pela instabilidade politica.

Contudo, na maior parte do pais, existem aspectos que ddo
indicios de uma recuperacdo, ainda fimida, porém consistente, do
mercado imobilidrio, que geralmente € um dos Ultimos setores a se
recuperar. Muito embora, ainda distante do patamar anterior a crise,
pode-se citar: diminuicdo significativa da inflagdo, reducdo continua
da taxa de juros, retomada do crescimento do PIB, aumento dos
investimentos e a recuperacdo gradual da renda da populacdo.

Conforme observado nas vistorias e nas diligéncias junto ao
mercado imobilidrio  local, ndo hd atualmente grande
disponibilidade de imdveis assemelhados, para venda, nas regides
geoecondmicas de interesse, que sdo caracterizadas como
valorizadas no contexto urbano, apresentando média liquidez.

Dentre as caracteristicas dos imoveis avaliando, destacam-
se as suas dimensodes, que sdo bem aceitas pelo mercado imobilidrio.

» 7 - METODOLOGIA E CRITERIOS PERICIAIS

A metodologia bdsica para execucdo do presente trabalho
foi pautada nas seguintes Normas Técnicas:

» NBR - 14653-1: Avaliacdo de bens
Parte 1: Procedimentos gerais

» NBR - 14653-2: Avaliacdo de bens
Parte 2: Imdveis urbanos

» NBR - 12721: Avaliacdo de custos de construcdo para
incorporacdo imobilidria - Procedimento
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» Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos - IBAPE / SP
» Norma Bdsica para Pericias de Engenharia - IBAPE / SP

Estas Normas sdo recomendadas em todas as
manifestacdes escritas vinculadas & Engenharia Legal, que é de
responsabilidade e da competéncia técnica exclusiva dos
profissionais legalmente habilitados junto aos Conselhos Regionais de
Engenharia e Agronomia - CREA e Conselho de Arquitetura e
Urbanismo - CAU, em consondncia com as Leis Federais nos
5.194/1966 e 12.378/2010 e resolucdes do Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia - CONFEA.

» 8 - PRESSUPOSTOS E FUNDAMENTOS AVALIATORIOS

Em funcdo das caracteristicas dos imoveis avaliando e diante
das consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio local, para a
determinacdo de seus respectivos valores mercadoldgicos, concluiu-
se pela aplicacdo do “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”. Este método é consagrado e o mais amplamente utilizado
na Engenharia de Avaliacdes, sendo aplicado pela comparacdo de
dados referentes a outros imoveis ofertados ou vendidos, em regime
de livre mercado, nas mesmas regidoes geoecondmicas de interesse,
por meio de andlise das caracteristicas e dos demais atributos
influentes na formacdo do valor, através do seguinte procedimento:

e FEfetuou-se pesquisa mercadoldgica de imoveis
ofertados ou vendidos, situados nas mesmas regioes
geoecondmicas de interesse;

e Depois de investigados e selecionados, os dados
coletados foram adequadamente homogeneizados;

e Foi aplicado aos imdveis ofertados um fator redutor
consagrado, como preconizado pela hnormatizacdo;
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A pesquisa mercadoldgica trouxe dados sobre imoveis
situados nas mesmas regidoes geoecondmica de interesse.

Zonas de ocupacdo mais assemelhadas:

10% Zona (Imdveis de matriculas nes 57.808 e 57.810)

©)
©)

3% Zona (Imoével de matricula n® 44.419)

O O O O O

Os

caracteristicas, como localizagcdo, posicionamento na quadra,
testada, dreaq, topografia, entre outras que impedem o cotejo direto
de seus precos unitdrios, motfivo pelo qual foi empregado o
tratamento por fatores para a homogeneizacdo do valor unitdrio.

Para a determinacdo do valor unitdrio, foram utilizados os
seguintes fatores de homogeneizacdo dos elementos comparativos:

XXII

Os dados coletados conduziram aos valores bdsicos
unitdrios praticados no mercado local, decorrendo
destes os valores mercadoldgicos dos imdveis avaliando.

Area de referéncia: 5.000,00 m?2
Intervalo caracteristico: 2.000,00 m2 a 20.000,00 m?

Frente de referéncia: 15,00 m

Area de referéncia: 600,00 m?2

Intervalo caracteristico: 400,00 m2 a 1.000,00 m?
Profundidade referencial minima: 30,00 m
Profundidade referencial mdxima: 60,00 m

8.1 FATORES DE HOMOGENEIZACAO

elementos comparativos possuem diferentes
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a) Fator oferta (Fo): Aplicado sobre o valor total da oferta.
Considerando que as ofertas contém uma margem de
acréscimo, decorrente da elasticidade natural dos
negocios imobilidrios, serd aplicado um fator redutor
de 10% (dez por cento) sobre o valor global dos
elementos comparativos ofertados, consagrado na
Norma Para Avaliacdo de Imdveis Urbanos - IBAPE / SP;

b) indice construtivo (Ic): Aplicado sobre a parcela das
benfeitorias, para corrigir eventuais diferencas entre as
caracteristicas construtivas e de acabamentos dos
elementos comparativos e do imodvel avaliando,
tomando por base o estudo “Valores de Edificacoes
de Imodveis Urbanos”, editado pelo IBAPE / SP;

c) Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacao (Foc): Aplicado sobre a parcela das
benfeitorias, para corrigir eventuais diferencas entre o
obsoletismo funcional, o desgaste fisico e a vida Util dos
elementos comparativos e do imovel avaliando. Trata-
se de uma adequacdo do método de Ross / Heidecke,
tomando por base o estudo “Valores de Edificacoes
de Imoveis Urbanos”, editado pelo IBAPE / SP;

d) Fator de transposicao (Fu): Aplicado sobre a parcela
do fterreno, para corrigir diferencas entre as
caracteristicas de localizacdo dos elementos
comparativos e as do imoével avaliando, atribuindo
notas baseadas em atributos que podem valorizd-los
ou desvalorizd-los, como: largura das  vias,
zoneamento e proximidade a polos valorizantes;

e) Fator de frente (Fi): Aplicado sobre a parcela do terreno,
para corrigir a variacdo do valor dos elementos
comparativos em razdo das larguras das testadas,
através de funcdo exponencial entre a frente projetada
e a frente de referéncia em uma determinada zona;
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f) Fator drea (Fq): Aplicado sobre a parcela do terreno e
das benfeitorias, para a homogeneizacdo dos
elementos comparativos no que se refere a drea
equivalente, considerando que quanto maior ela for,
menor serd o respectivo valor unitdrio. Adotou-se a
formulacdo algébrica publicada na apostila do Curso
de Engenharia Legal e de Avaliagoes (ICAPE/1994),
que é expressa e calculada da seguinte forma:

Apesq i fp6s 114
Fa= [ pesq \ se A > 30% Fa= [M se A <30%
Aaval i

g) Fator de esquina (Fe): Aplicado sobre a parcela do
terreno, para valorizar ou desvalorizar os elementos
comparativos de esquina ou que possuem mais de
uma uUnica frente, como se tivessem uma uUnica frente
voltada para o logradouro de maior valor, com faixa
de variacdo entre 5% e 20%, tomando por base a
Norma Para Avaliacdo de Imoveis Urbanos - IBAPE / SP;

h) Coeficiente de profundidade (Cy): Aplicado sobre a
parcela do terreno, para corrigir a variacdo do valor
dos elementos comparativos em razdo  das
profundidades equivalentes apresentadas, através de
funcdo exponencial, considerando os limites minimos e
mAaximos estabelecidos para uma determinada zona;

i) Fator de topogrdfia (Fi): Aplicado sobre a parcela do
terreno, em razdo da intensidade do aclive ou declive.

» 9 — AVALIACAO

9.1 IMOVEIS DE MATRICULAS NOs 57.808 E 57.810

Conjunto formado pelos imoveis localizados na Alameda
Professor Lucas Nogueira Garcez, n° 7.647, bairro do Pinheirinho,
Atibaia / SP, descrito no item 4.1 deste trabalho técnico.
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9.1.1 CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Area do terreno: 5.000,00 m?

Frente projetada: 40,455 m

Topogrdafia: Em aclive até 10%

Consisténcia: Seca

Valor basico unitdrio: R$ 439,43/m? (vide cdlculos anexos)

Avdliacao:

Vi=Vy/ [T+ (1/Ft-1)] X At
Vi =R$ 439,43/m?/ [1+ (1/0,95 - 1)] x 5.000,00 m?
Vi = RS 2.087.292,50
Onde se substitui: Vi = Valor total do terreno (R$)
Vy = Valor unitdrio (R$/m?)
F+ = Fator de topografia
A+ = Area do terreno (m?)

O valor do terreno & de RS 2.087.292,50 (dois milhoes e oitenta
e sete mil, duzentos e noventa e dois reais e cinquenta centavos).

9.1.2 CALCULO DO VALOR DOS PREDIOS

XXV

Area [lldade || ida CUB
Edificagao (m?) Temes]] ol R8-N Ic |Ec|%V K Foc Valor (RS)
(anos) | (R$/m?)
01 | Prédio 01 36,00 30 60 1.433,00 | 0,609 | ¢ [50 |0,6093|0,6874 21.597,37
02 | Prédio 02 774,50 30 80 1.433,00 | 1,659 | c |38 [0,7192|0,7754| 1.427.635,67
03 | Prédio 03 2.000,00 30 80 1.433,00 | 1,368 | d |38 [0,6781|0,7425| 2.911.032,43
04 | Prédio 04 11500 30 60 1.433,00 [ 0,518 | e |50 [0,51190,6095 52.030,95
05 | Prédio 05 17,00 30 60 1.433,00 | 0,609 | d |50 |[0,574410,6595 9.784,54

Prédio 01 - Caracteristica construtiva
Prédio 02 - Caracteristica construtiva
Prédio 03 - Caracteristica construtiva
Prédio 04 - Caracteristica construtiva
Prédio 05 - Caracteristica construtiva

: Galpdo padrdo econdmico
: Galpdo padrdo médio
: Galpdo padrdo médio
: Galpdo padrdo econdmico
: Galpdo padrdo econdmico
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9.1.3 CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
9.1.3.1 PAVIMENTAGAO ASFALTICA COM = 850,00 m2

Cb = Cn X Ac X d
Cb =R$ 100,00/m? x 850,00 m? x 60% = R$ 51.000,00
Onde se substitui:  Cp = Custo da benfeitoria (R$)

Cn = Custo do novo (R$/m?)

Ac = Area construida (m?)

d = Coeficiente de depreciacdo (%)

9.1.3.2 RESERVATORIO DE AGUA

Co=Cnhxuxd
Cpb=R$ 15.000,00 x 1 x 60% =R$ 92.000,00
Onde se substitui: Cp = Custo da benfeitoria (R$)
Cnh = Custo do novo (R$)
U = Unidades
d = Coeficiente de depreciacdo (%)

9.1.4 RESUMO ANALITICO

ltem Valor (RS)

01|Prédio 01 21.597.37
02| Prédio 02 1.427.635,67
03| Prédio 03 2.911.032,43
04 | Prédio 04 52.030,95
05|Prédio 05 9.784,54
06 |Pavimentacdo 51.000,00
07 |Reservatdrio de agua 9.000,00

RS 4.482.080,96

9.1.5 VALOR TOTAL DOS IMOVEIS AVALIANDO

O valor total atual do conjunto formado pelos imoveis
avaliando serd obtido através da soma entre o valor do terreno e o
valor dos itens existentes.
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Portanto, tem-se:

Viotal = R$ 2.087.292,50 (terreno) + R$ 4.482.080,96 (prédios + benfeitorias)
Viotal = R$ 6.569.373,46 = RS 6.500.000,00

O valor total atual do imdvel avaliando € de RS 6.500.000,00
(seis milhoes, quinhentos mil reais).

9.2 IMOVEL DE MATRICULA N° 44.419

Imovel localizado na Rua Guajuvira, n° 52, bairro Vila Esperia
ou Giglio, Atibaia / SP, descrito no item 4.2 deste trabalho técnico.

9.2.1 CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Area do terreno: 2.721,90 m?

Frente projetada: 34,50 m

Topogrdafia: Em declive até 5%

Consisténcia: Seca

Valor basico unitdrio: R$ 522,60/m? (vide cdlculos anexos)

Observacdo: A frente projetada do lote (For) € maior que o
dobro da frente de referéncia (F) normativa da respectiva zona.
Assim, deve-se adotar o valor obtido para esse limite, ou seja, 2 x Fr.

For=2xF=2x1500m = 30,00 m
Onde se substitui:  For = Frente projetada do terreno (m)
Fr = Frente referéncia do terreno (m)

Ct= (For/F)f= (30,00 m / 15,00 m)o.15 = 1,101

Onde se substitui:  Ct = Coeficiente de frente
For = Frente projetada do terreno (m)
Fr = Frente referéncia do terreno (m)

Pe = At/For =2.721,90 m? / 30,00 m = 90,73 m

Onde se substitui:  Pe = Profundidade equivalente (m)
At = Area do terreno (m?)
For = Frente projetada do terreno (m)

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o numero WAIA20700125507 .
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Cp = (Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)] X (Pma/Pe)P}

Cp = (60,00 / 90,73) + {[1-(60,00 / 90,73)] x (60,00 / 90,73)050} = 0,937

Onde se substitui: Cp = Coeficiente de profundidade

Pma = Profundidade mdaxima (m)

Pe = Profundidade equivalente (m)

Vi=Vy / {1+ [(1/Cs-1) + (1/Cp -1) + (1/F+- 1)]} X At

Vi =R$ 522,60/rm?/ {1+ [(1/1,101 - 1) + (1/0,937 - 1) + (1/0,95 - 1)]} x 2.721,90 m?
Vi = RS 1.383.542,23

Onde se substitui:

O vadlor do tereno € de RS 1.383.542,23 (um milhdo, frezentos e
oitenta e trés mil, quinhentos e quarenta e dois redis e vinte e trés centavos).

Vi = Valor total do terreno (R$)
Vy = Valor unitario (R$/m?)
Ct = Coeficiente de frente
Cp = Coeficiente de profundidade

F+ = Fator de topografia

At = Area do terreno (m?)

9.2.2 CALCULO DO VALOR DOS PREDIOS

XXVIII

o Area |Idade | Vida o
Edificagcdo (m2), | (anos) il R8-N Ilc |Ec| %V K Foc Valor (RS)

(anos) | (R$/m?)
01 | Prédio 01 517,00| 30 70 | 1.433,00 [ 2,356 | d |42%|0,6450 |0,7160 |1.249.755,46
02 | Prédio 02 46,74 30 70 |1.433,00 [ 1,903 | d [42%|0,6450 |0,7160 91.261,31
03 | Prédio 03 2527 30 70 | 1.433,00 | 1,497 | d |42%|0,6450 |0,7160 38.813.81
04 | Prédio 04 177,35 30 70 | 1.433,00 [ 1,903 | d [42%|0,6450 |0,7160 | 346.281,42
05 | Prédio 05 16,79 15 70 | 1.433,00 | 1,070 | c |22%|0,8440 |0,8752 22.531,39
06 | Prédio 06 18,40 20 70 [1.433,00 | 1,903 | c |28% |0,8001 |0,8401 42.152,51
07 | Prédio 07 42,30 30 70 | 1.433,00 | 1,903 | d |42%|0,6450 |0,7160 82.592,07
08 | Prédio 08 22,75| 30 70 | 1.433,00 | 1,251 | c |42%|0,6841 |0,7473 30.447,54
09 | Prédio 09 884 30 70 | 1.433,00 | 1,497 | d |42%|0,6450 |0,7160 13.577.92
10 | Piscina (Aeq) 25,00 30 70 [1.433,00 | 1,070 | c |42%|0,6450 |0,7160 27.446,25

Prédio 01 - Caracteristica construtiva: Casa padrdo superior
Prédio 02 - Caracteristica construtiva: Casa padrdo médio
Prédio 03 - Caracteristica construtiva: Casa padrdo simples
Prédio 04 - Caracteristica construtiva: Casa padrdo médio
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Prédio 05 - Caracteristica construtiva: Casa padrdo econdmico
Prédio 06 - Caracteristica construtiva: Casa padrdo médio
Prédio 07 - Caracteristica construtiva: Casa padrdo médio
Prédio 08 - Caracteristica construtiva: Casa padrdo simples
Prédio 09 - Caracteristica construtiva: Casa padrdo simples
Piscina - Caracteristica construtiva: Casa padrdo econdmico

9.2.3 CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
9.2.3.1 RESERVATORIO DE AGUA

Co=Cnhxuxd
Cpb=R$ 15.000,00 x 1 x 60% =R$ 9.000,00
Onde se substitui:  Cp = Custo da benfeitoria (R$)
Cn = Custo do novo (R$)
u = Unidades
d = Coeficiente de depreciacdo (%)

9.2.4 RESUMO ANALITICO

ltem Valor (RS)

01 |Prédio 01 1.249.755,46
02| Prédio 02 91.261,31
03| Prédio 03 38.813,81
04| Prédio 04 346.281,42
05|Prédio 05 22.531,39
04 | Prédio 06 42.152,51
07 | Prédio 07 82.592,07
08 | Prédio 08 30.447,54
09 |Prédio 09 13.577,92
10| Piscina 27.446,25
11 |Reservatdério de dgua 9.000,00

RS 1.953.859,468

9.2.5 VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

O valor total atual do imdvel avaliando serd obtido através
da soma entre o valor do terreno e o valor dos itens existentes.
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Portanto, tem-se:

Viotal = R$ 1.383.542,23 (terreno) + R$ 1.953.859,648 (prédios + benfeitorias)
Viota = R$ 3.337.401,91 = RS 3.300.000,00

O valor total atual do imdvel avaliando € de RS 3.300.000,00
(trés milhoes, trezentos mil reais).

» 10 - ESPECIFICACAO DAS AVALIACOES

10.1 IMOVEIS DE MATRICULAS Neos 57.808 E 57.810

10.1.1 GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO
DO TRATAMENTO POR FATORES

ITEM DESCRICAO GRAU
] ] 1
Completa quanto a Completa quanto aos
1 Caracterizagdo do imdvel avaliando todas as varidveis fatores utilizados no
analisadas tratamento

Quantidade minima de dados de
2 ) I 12
mercado efetivamente utilizados

Apresentacao de
informagdes relativas a

todas as caracteristicas | Apresentagdo de

dos dados analisadas,

informagdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas

3 Identificagdo dos dados de mercado
com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

4 Intervalo admissivel de ajuste para o 0,80a1,25

conjunto de fatores

*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja heterogénea.

0,40 a 2,50*

O atendimento a cada exigéncia do Grau | vale um ponto,

do Grau Il vale dois pontos, do Grau lll vale frés pontos. O
enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, com base na tabela acima.
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10.1.2 ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU
DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR
FATORES

GRAUS 11} 1l |
Pontos minimos 10 6 4
. Item 2 e 4, no minimo no
Itens obrigatdrios no grau Itens 2 e 4 no grau lll, com os R L.
. .. grau Il e os demais no Todos, no minimo no grau |
correspondente demais no minimo no grau ll ..
minimo no grau |

10.1.3 GRAUS DE PRECISAO NOS CASOS DE MODELO DE
REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

GRAU
1] Il |

DESCRICAO

Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

O nivel de precisdo alcancado, segundo a Norma
NBR-14653-2 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, € a
avaliacdo de GRAU Il de fundamentacdo e GRAU Il de precisdo,
conforme se pode observar das tabelas anteriores.

10.2 IMOVEL MATRICULA N° 44.419

10.2.1 GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO
DO TRATAMENTO POR FATORES
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ITEM DESCRICAO GRAU
1 ] |
Completa quanto a Completa quanto aos
1 Caracterizagdo do imdvel avaliando todas as varidveis fatores utilizados no
analisadas tratamento

Quantidade minima de dados de
2 . I 12
mercado efetivamente utilizados

Apresentacao de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas | Apresentagdo de

I dos dados analisadas, informacdes relativas a

3 Identificagdo dos dados de mercado .
com foto e todas as caracteristicas
caracteristicas dos dados analisadas
observadas pelo autor
do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o "
4 0,50 a 2,00 0,40a2,50

conjunto de fatores
*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um niumero menor de dados de mercado, a amostra seja heterogénea.

O atendimento a cada exigéncia do Grau | vale um ponto,
do Grau Il vale dois pontos, do Grau lll vale frés pontos. O
enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, com base na tabela acima.

10.2.2 ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU
DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR
FATORES

GRAUS 1 ] |
Pontos minimos 10 6 4
sl Item 2 e 4, no minimo no
Itens obrigatérios no grau Itens 2 e 4 no grau lll, com os ’ R L.
. e grau Il e os demais no Todos, no minimo no grau |
correspondente demais no minimo no grau Il ..
minimo no grau |

10.2.3 CALCULO DO VALOR LOCATIVO GRAUS DE PRECISAO
NOS CASOS DE MODELO DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO
POR FATORES

GRAU
1] 1l |

DESCRICAO

Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central
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O nivel de precisdo alcancado, segundo a Norma
NBR-14653-2 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, € a
avaliacdo de GRAU Il de fundamentacdo e GRAU Il de precisdo,
conforme se pode observar das tabelas anteriores.

» 11 — VALOR TOTAL DOS IMOVEIS AVALIANDO

Pelos levantamentos realizados no mercado imobilidrio, e
considerando ainda a experiéncia em outros frabalhos recentes com
igual finalidade, tem-se que os valores atuais dos imoveis avaliando
sdo os seguintes: a) conjunto formado pelos imdveis de Matriculas nos
57.808 e 57.810 do C.R.l. local, situado na Alameda Professor Lucas
Nogueira Garcez, n° 7.647, bairro do Pinheirinho, Atibaia / SP,
corresponde a R$ 6.500.000,00 (seis milhoes, quinhentos mil reais); b)
imovel de Matricula n° 44.419 do C.R.. local, situado na Rua
Guajuvira, n° 52, bairro Vila Esperia ou Giglio, Afibaia / SP,
corresponde a RS 3.300.000,00 (trés milhoes, trezentos mil reais).

Assim sendo, fem-se que o valor total conjunto atual dos imdveis
avaliando é de RS 9.800.000,00 (nove milhoes, oitocentos mil reqis).

» 12 - VALIDADE E LIMITACOES DESTE LAUDO

a) Este laudo apresenta todas as condicoes limitativas
impostas pela metodologia adotada, que afetam as
andlises, opinides e conclusoes;

b) Este signatdrio inspecionou pessoalmente os imoveis
avaliando e o laudo foi elaborado por si e, ninguém, a
ndo ser o proprio avaliador, preparou as andlises e as
respectivas conclusoes;

c) Este signatdrio ndo tem qualquer inclinacdo pessoal em
relacdo G matéria envolvida neste laudo, no presente,
nem contempla, para o futuro, qualquer interesse nos
objetos desta avaliacdo;
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d) Os honordrios profissionais deste signatdrio ndo estdo, de
forma alguma, subordinados as conclusdes obtidas;

e) Este laudo foi produzido com estrita observ@ncia dos
postulados constantes do Codigo de Etica Profissional;

f) Este signatdrio ndo assume responsabilidade sobre
matéria legal ou de engenharia, excluindo aquelas
necessarias ao exercicio das funcdes a que foi designado;

g) Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que
concerne a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
superposicdo de dividas e outros;

h) Na presente avaliagcdo, presume-se que todos os titulos de
propriedade sdo bons e que as informacoes fornecidas
verbalmente por terceiros o foram de boa fé e sdo
confiaveis;

i) Este laudo constitui peca Unica, ndo devendo, portanto,
qualguer informacdo isolada ser objeto de andlise parcial
ou de conclusdes antecipadas;

j) Todas as informacdes contidas neste laudo sdo
consideradas sigilosas, ndo podendo ser cedidas a terceiros,
salvo por expressa autorizacdo do Juizo de Direito;

k) Devido & atual instabiidade econdmica que atinge o
mercado imobilidrio local e o Brasil, a presente avaliagcdo
poderd ter os valores mencionados sujeitos a alteracoes
posteriores, em decorréncia de modificacdes que possam
ocorrer nas regras politico-econémicas do nosso Pais.
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Carlos André
-RN

s
Eng;"é(stg

Serra Negra, 13 de Fevereiro de 2020.

~

» 13 - OBSERVACOES FINAIS
Sem mais para 0 momento, encerra-se o presente trabalho

técnico, ficando este signatdrio d inteira disposicdo para eventuais
elucidacodes suplementares que porventura se facam necessarias.
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» 14 — ANEXOS
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dade sob n© 15.134.011.00-0102534.

las n°¢ 57.808 e 57.810 do CRI local. Alameda

Prof. Lucas N. Garcez, n° 7.647, bairro do Pinheirinho, Atibaia / SP.
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> ILUSTRACAO N° 01 - Localizacdo dos iméveis avaliando mostrada a partir de

mapa esquematico da regido.
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do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008613-60.2003.8.26.0048 e codigo 5CD6C83.
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XXXIX

> ILUSTRACAO N° 02 - Localizacdo dos iméveis avaliando mostrada a partir de
fotografia aérea do sistema Google Earth (www.google.com/earth).
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XL

Vista interna.

Fachada.

> ILUSTRAGCAO N° 03 - Guarita 1
> ILUSTRACAO N° 04 - Guarita 1
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Vista interna.
Vista interna.

> ILUSTRAGCAO N° 05 - Guarita 1
> ILUSTRAGCAO N° 06 - Guarita 1




'£89900G 061p0o 8 8700°9Z°8 €002 09-S1 98000 0SSe00.1d 0 BWLIojUl ‘Op ojuBWINOoEIoUBISUODILIqe/6d/elIBipeIsed/iq-snl-ds(y fesa//:sdyy a)is 0 @ssaoe ‘[eulblLo 0 JUauoo eied
1085Z100202VIV¥M 0J8WNU 0 4OS * G| S€ 0Z0Z/20/¢ | W ope|ooojoid ‘Oned oeg ap opejs3 op evlsNr 8p [eunqu] @ 0ZZIND YYVIZIN FHANY SOTHYD Jod sjuswielBip opeuisse ‘leulBuo op e1dod 9 ojuswinoop sjs3

fls. 628

XL

: Fachada.

ao

Administrag

> ILUSTRAGAO N° 08 - Administragdo: Vista interna.

> ILUSTRAGCAO N° 07
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Vista interna
Vista interna.

ao

ao

Administrag
Administrag

AO N° 11
AO N° 12

~
~

> ILUSTRAC
> ILUSTRAC
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Vista interna

- Administracao: Vista interna.

> ILUSTRACAO N° 18 - Administracdo:

> ILUSTRAGCAO N° 17
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Vista interna
Vista interna.

ao

> ILUSTRAGCAO N° 25 - Administrac
> ILUSTRACAO N° 26 - Administragdo
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Vista interna
Vista interna.

dustrial
dustrial

AO N° 39 - Galpao in
AO N° 40 - Galpao in

> ILUSTRAC
> ILUSTRAC
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LIX

Fachada.
Vista interna.

Abrigo e almoxarifado

AO N° 41 -
AO N° 42 - Abrigo e almoxarifado

~
~

> ILUSTRAC
> ILUSTRAC
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Abrigo e almoxarifado: Vista interna.

AO N° 43

> ILUSTRAGCAO N° 44 - Abrigo e almoxarifado: Vista interna.

> ILUSTRAC
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LXI

Abrigo e almoxarifado: Vista interna.

AO N° 45

> ILUSTRAGCAO N° 46 - Abrigo e almoxarifado: Vista interna.

> ILUSTRAC
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LXII

Fachada.
de agua.

orio

Reservato

AO N©° 48

~

> ILUSTRACAO N° 47 - Guarita 2

> ILUSTRAC
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> ILUSTRACAO N° 49 - Certiddo cadastral emitida online pela Prefeitura Municipal.

LXIII

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL

SITUAGCAO CADASTRAL

Inscrigéo: 15.134.011.00-0102534

Proprietario: SUELI APARECIDA DE GRANDI - ESPOLIO
Compromissario:

Enderego: AL PROF LUCAS NOGUEIRA GARCEZ, 7647
Complemento: NUM 400

Lote: 06 P AREA 0103

Bairro:

Loteamento: PINHEIRINHO

VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2020

Area do Terreno: 5.000,00
Area Parte Ideal Terr.: 0,00
Area Construida: 3.044,36
Area Parte Ideal Const.: 0,00
Terreno Excedente: 0,00
Area Global: 5,000,00

N°: 78317/2020

57808 57810 R7

Testada Principal:

Cidade: ATIBAIA

CEP: 12940000

Terreno

Parte |deal Terreno:
Construgao:

Parte Ideal Construgéo:
Valor Venal Excedente:

Valor Venal Total:

4045

UF: SP

RS
R$

R$ 1.483.533,76

RS 0,00
RS 0,00
R$ 2.923.664,48

A Prefeitura da Estancia de Atibaia, atraves da Secretaria de Plangjamento e Financas, CERTIFICA que o(s) valor(es)
venal(is) acima, foi(ram) atribuido(s) para langamento do exercicio de 2020.

Certiddo Emitida as 02:51:07 horas do dia 24/01/2020 (hora e data de Brasilia).
Cadigo de controle da certiddo: CVVC4FD75D698F830E25CT7FADDO371054E3

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na op¢éo

Certiddao Emitida Gratuitamente

--- Validade 60 dias ---

0,00

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008613-60.2003.8.26.0048 e codigo 5CD6C83.
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[> ELEMENTOS COMPARATIVOS
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2427-9400

Fone
R$ 575.000,00 (JAN/2019)

Em aclive até 10%
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2.300,00 m? Topograf

Parque Fern
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Local
Natureza
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Valor: R$ 2.000.000,00 (JAN/2019)
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Fonte: Azul Imodveis
Local: Jardim Imperial, Atibaia / SP

Natureza: Oferta
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Valor: R$ 1.000.000,00 (JAN/2019)
Caido para os fundos até 5%
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Spinaven Im

Fonte: Spinaven Imoveis

Local: Nova Atibaia, Atibaia / SP
Natureza: Oferta

Area: 4.000,00 m? Topografia:

Vé
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R$ 2.000.000,00 (JAN/2019)
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Vila Santista, Atibaia / SP
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juvira,

lidade sob n°© 02.112.025.00-0011717.

n® 52, bairro Vila Esperia ou Giglio, Atibaia / SP. Cadastrado
na municipa

> Imoével de matricula n° 44.419 do CRI local. Rua Gua
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> ILUSTRACAO N° 50 - Localizacdo do

mapa esquematico da regido.

] w,

B
¥ *

Lago no Jd do Lago

R.B a8
sro08 R ﬂm:fﬂ;lrah

rainte WY

{;r
Haru Natsu
QP @
A MANI - R arite
. & Forneria Hering
ods Bragusca a

o Santander
twats @) @ Banco Bradesco

Boutigue

It

Escola Estrelas Gula
- Pedagogin Waidor!
R. Borocabe

Q

Academia Lucena o) Show La Poesia

=
L
Mini Mercado Extra °

R Bonedinn Carvaihe

o Tautiond

. Mario Gianaschi

(;‘.

R Pard Pizraris Sinhd

Helio Chacara

s @ 8 @

Destrg - Casa
& Construgio

Alumids Paraiba
gD SR

N
g
! Alamedn Pargnd

H, Suina

9,

Saldio do Reino das
Testemunhas de Jeovd

gl

G Armazém Nagumo

o
%

Igreja Comunidade
Cristd Agape

@

9

Alice Depilagio

s

g

L an i
!
o o

Condominio
Nova Atibaia

Movels B

COLEGIO
PHOENIX ATIRAIA

Q

R Famando Paisan

R. Bonasio Carvalha

R Prota. Sania Téfoan Li Scala Paray

Recanto do Idos
nas Maas de Dey

imovel avaliando mostrada

0

Condaminio
Terrazzo Floresta

Condaminio Vila
Santa Tereza

EIPG - Escola
Internacional

= Eitr
E Marciy ANEBNiG Pegan,
R Maiia G i ?
o Gianesc o B Mario Glansscty
]
v =
. % %
3 n
b -
% o
=
. Rubfne Paiva EJ:&
w £
3
® - 8
=
i
R Suing LY <

a partir de

Adam

LXXII

WAIA20700125507

Umero

15:44 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008613-60.2003.8.26.0048 e codigo 5CD6C83.
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[> ILUSTRACAO N° 51 - Localizacdo do imdvel avaliando mostrada a partir de

fotografia aérea do sistema Google Earth (www.google.com/earth).
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> ILUSTRAC
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> ILUSTRACI\O N° 66 - Casa principal: Vista interna.
> ILUSTRAGAO N° 67 - Casa principal: Vista interna.
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> ILUSTRACAO N° 94 - Certiddo cadastral emitida online pela Prefeitura Municipal.

XCV

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL

SITUAGAO CADASTRAL

Inscrigéo: 02.112.025.00-0011717

Proprietario: SUELI APARECIDA DE GRANDI - ESPOLIO
Compromissario:

Endereco: RUA GUAJUVIRA, 52

Complemento:

Lote: DIVERSOS AREA A

Bairro: VILA ESPERIA

Loteamento: VILA ESPERIA

VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2020

Area do Terreno: 2.721,90
Area Parte Ideal Terr.: 0,00
Area Construida: 919,95
Area Parte Ideal Const.: 0,00
Terreno Excedente: 0,00
Area Global: 2.721,90

A Prefeitura da Estancia de Atibaia, através da Secretaria de Planejamento e Finangas, CERTIFICA que o(s) valor(es)

N°: 78318/2020

44419

Testada Principal:

Cidade: ATIBAIA

CEP: ©

Terreno
Parte Ideal Terreno:

Construgéo:

Parte Ideal Construgao:

Valor Venal Excedente:

Valor Venal Total:

venal(is) acima, foi(ram) atribuido(s) para langamento do exercicio de 2020.

Certiddo Emitida as 02:52:28 horas do dia 24/01/2020 (hora e data de Brasilia).
Cddigo de controle da certiddo: CVV0ODC51237811374C27B0OABBCFIAIFB4ET7

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na opgéo

Certiddo Emitida Gratuitamente
--- Validade 60 dias ---

345

UF: sP
R$
R$ 0,00
R$ 741.077,78
R$ 0,00
R$ 0,00
R$ 1.779.904,71

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008613-60.2003.8.26.0048 e cddigo 5CD6C90.
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XCvII

Fonte: Lopes e Paolillo Imobilidria Fone: 2427-9400
Local: Jardim Paulista, Atibaia / SP
Natureza: Oferta Valor: R$ 1.650.000,00 (JAN/2019)

Terreno
Area: 810,00 m?2 Testada: 15,00 m Esquina: Ndo
Topografia: Plano

Construgcao

Padrao construtivo: Casa padrdo médio

Idade aparente: 15 anos Vida ¢til: 70 anos
Estado de conservagao: C

Area total: 469,00 m?

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008613-60.2003.8.26.0048 e cddigo 5CD6C90.
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XCIX

Fonte: Leardi Imdveis Fone: 2427-5119
Local: Vila Esperia ou Giglio, Atibaia / SP
Natureza: Oferta Valor: R$ 2.700.000,00 (JAN/2019)

Terreno
Area: 1.738,00m? Testada: 30,00 m Esquina: N&o
Topografia: Plano

Construcao

Padrao construtivo: Casa padrdo superior

Idade aparente: 30 anos Vida 0til: 70 anos
Estado de conservagao: C

Area total: 550,00 m?

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008613-60.2003.8.26.0048 e cddigo 5CD6C90.



fls. 686

Fonte: Leardi Imdveis Fone: 2427-5119
Local: Vila Esperia ou Giglio, Atibaia / SP
Natureza: Oferta Valor: R$ 2.130.000,00 (JAN/2019)

Terreno
Area: 700,00 m?  Testada: 1500 m  Esquina: N&o
Topografia: Plano

Construcao

Padrao construtivo: Casa padrdo fino

Idade aparente: 10 anos Vida 0til: 60 anos
Estado de conservagao: B

Area total: 361,00 m?

C

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008613-60.2003.8.26.0048 e cddigo 5CD6C90.
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CI

Fonte: Leardi Imoveis Fone: 2427-5119
Local: Vila Esperia ou Giglio, Atibaia / SP
Natureza: Oferta Valor: R$ 1.500.000,00 (JAN/2019)

Terreno
Area: 837,00m?  Testada: 15,00 m Esquina: Ndo
Topografia: Plano

Construgcao

Padrao construtivo: Casa padrdo médio

Idade aparente: 10 anos Vida ¢til: 70 anos
Estado de conservacao: B

Area total: 330,00 m?

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008613-60.2003.8.26.0048 e cddigo 5CD6C90.
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Fonte: Imobilidria Patrimoénio Fone: 4411-7079
Local: Nova Gardénia, Atibaia / SP
Natureza: Oferta Valor: R$ 2.100.000,00 (JAN/2019)

Terreno
Area: 1.738,00m? Testada: 30,00 m Esquina: N&o
Topografia: Plano

Construcao

Padrdo construtivo: Casa padrdo médio

Idade aparente: 35 anos Vida 0til: 70 anos
Estado de conservagao: D

Area total: 700,00 m?

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANDRE MIZIARA GUIZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 15:44 , sob o nimero WAIA20700125507

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008613-60.2003.8.26.0048 e cddigo 5CD6C90.
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> BOLETIM ECONOMICO PUBLICADO PELO SINDUSCON-SP

Setor de Economia

SindusCon (57 SP

Boletim Econdmico - Dezembro de 2019

Custo da construgio residencial no Estado de Sdo Paulo, padrido R8-N, indice base fev/07=100

Global Mao-de-obra Material Administrativo

Variagdo (%) Vanagao (%) Variagao (%) Variagdo (%)
Data Indice Més Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses
dez/18 19748 008 326 3,26 23796 000 170 1,70 15202 022 616 6,16 23498 000 136 136
janf19 19855 054 054 341 23958 068 0BB 2,00 15257 036 036 607 23498 000 000 136
fev/19 19812 028 083 341 23958 000 068 2,00 15377 079 115 8605 23498 000 000 136
mar/19 19944 018 099 3,60 23958 000 068 1,97 15446 045 160 6,63 23498 0,00 000 1,36
abri19 19887 022 1.1 359 23958 000 068 1,97 15538 060 221 6,59 23498 000 000 1,26
mai18 20000 006 128 3,09 23958 000 068 140 15565 017 238 622 23498 000 000 072
juni19 20361 181 311 429 24633 282 352 3864 156577 0,08 246 5861 24094 254 254 204
julf1g 20538 087 401 484 24892 105 481 481 156,73 082 310 548 24176 0234 288 229
ago/19 20553 007 408 458 24892 DDD 481 481 15703 0,19 329 474 24176 000 288 229
set/19 20575 0,11 419 472 24892 000 481 4,81 157,50 030 381 5,08 24176 000 288 288
out/19 20597 010 430 468 24892 000 481 4,81 15786 029 3N 4,95 24176 000 288 288
novi19 20617 010 440 448 24918 0,10 47 4,71 158,11 0,10 40 423 24176 0,00 288 2,88
dez/19 20618 001 441 441 24918 000 471 471 158,14 002 402 4,02 241,76 000 288 2,68

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdo R8-N, dezembro de 2019

R$/m? Participagdo (%)
Méao-de-obra (com encargos sociais)” 871,71 60,83
Material 516,71 36,06
Despesas Administrativas 44 58 an
Total 1.433,00 100,00
(*) Encargos Sociais: 176,03%
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, dezembro de 2019 em R$/m?
Padrdo Baixo Padrdo Normal Padrdo Alto
Custom* % més Custo m* %més Custo m? % més

R-1 1.408,99 0,03 R-1 1.746,79 0,02 R-1 2.086,75 0,04

PP-4 128241 0,01 PP4 1.640,26 0,01 R8 1.672,90 0,02

R-8 1.221,68 0,01 R-8 1.433,00 0,01 R-16 181068 0,01

PIS 054 26 0,02 R-16 1.388,74 0,01

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitério Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
segdo B.3.5daNBR12.721/06

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, dezembro de 2019 em R$/m?*
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Normal Padréo Alto

Custo m* % més Custo m* % més
CAL-B 1.655,06 0,01 CAL-8 1.750,66 0,02
CSL-8 143385 0,00 CSL-8 1.542 86 0,02
CSL-16  1.908,61 0,00 CSL-16 205146 0,02
Custo m* % més
RP1Q 1.563,33 0,02
Gl 807 .91 0,00

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposio na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
segao 8.3.5daNBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP 1
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CIvV
> TABELA RESUMO DA VIDA REFERENCIAL (IR) E O VALOR
RESIDUAL (R), ESTIMADOS PARA OS RESPECTIVOS PADROES
DAS EDIFICACﬁES
CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual -
IR (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
RARRAE 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrao Rustico 60 20
1.2.2- Padrado Proletario 60 20
1.2.3- Padrdo Econémico 70 20
1.2.4- Padrao Simples 70 20
M 1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrao Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padréo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econémico 60 20
1.3.2- Padrao Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdao Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrao Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrao Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
2.1.3- Padrdo Médio 60 20
ESCRITORIO
COMERCIAL, 2.1.4- Padrao Superior 60 20
SERVICOE 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Econémico 60 20
= 2.2.2- Padrao Simples 60 20
B 2.2.3- Padrio Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdao Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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[> TABELA DE GRADUAGCAO DO ESTADO GERAL DE

CONSERVACAO DAS EDIFICACOES

Ccv

Ref.

Estado da Edificagdo

Depreciagao
(%)

Nova

0,00

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

Entre nova e regular

0,32

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

Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

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

Necessitando de
reparos simples

18,10

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

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual

de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente

possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisao da
impermeabiliza¢do ou substitui¢do de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de

regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com

estabilizacdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pegas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cobmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalacdes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificagcdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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CVI
> TABELAS RESUMO DOS VALORES UNITARIOS E
e Idade Valor
Classe Classe Padrio —= : Referencial | Residual
Minimo Médio Méximo | ~ir{anos) | -R(%)
1.1.1- Padrao Econémico 2473 2,748 3,023 60 20%
Sem elevador 3,180 3,533 3,827 60 20%
1.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354 60 20%
Sem elevador 3,828 4,218 4,640 60 20%
1.1.3- Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5,075 5,583 60 20%
Sem elevador 5377 5,974 6,572 60 20%
1.1.4- Padrao Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089 60 20%
1.1.5- Padrao Fino 7.090 7,410 7,983 50 20%
1.1.6- Padrao Luxo 7,984 8,683 9,551 50 20%
2.1.1- Padrao Econémico 2,081 2,313 2,544 70 20%
Sem elevador 3,378 3,753 4,013 70 208
2.1.2- Padrdo Simples
Com elevador 3,742 4,158 4573 70 20%
213 Padida i Sem elevador 4014 4,330 4,763 60 20%
.1.3- Padr io
é.ECﬁlI\SE)RCmL € 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767 60 20%
Sem elevador 5,206 5,784 6,363 60 20%
2.1.4- Padrao Superior
Com elevador 5.768 6,371 7,072 60 20%
2.1.5- Padrao Fino 7.073 7,929 8,722 50 20%
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10,376 - 50 20%
Validade dos S Intervalo de [ndices - Pc Idade Referencial | Valor Residual
' Indices* y Minimo | Médio | Maximo - Ir (anos) -R(%)
i 1.1 - Padrdo Rustico 0,091 0,136 0,177 5 0%
1.BARRACO A 'Ja’fr" o
01/04/2019 | 1.3 - padrao Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 0,624 0,734 0,844 60 20%
2.3 - Padrao Econémico 0,919 1,070 1,221 70 20%
Apartirde | 24 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
2.CASA
01/11/2017 | 35 Padrao Médio 1,903 2,154 2,355 70 20%
2.6 Padrao Supericr 2,356 2,656 3,008 70 20%
2.7 - Padrao Fino 333 3,865 4,399 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 4,843 - - 60 20%
3.1~ Padrdo Econdmico 0,518 0,609 0,700 80 20%
i 3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268 60 20%
3 GALPAO Apartlfwde P
01/11/2017 | 3.3 padrio Médio 1,368 1,659 1871 80 20%
3.4 - Padrao Superior 1,872 - 80 20%
4.1 - Padrao Simples 0,071 0,142 0,213 20 10%
A partir de s
4.COBERTURA 01/11/2017 4.2 - Padrao Médio 0,229 0,293 0,357 20 10%
4.3 - Padrao Superior 0,333 0,486 0,639 30 10%
* O emprego de qualquer um dos indices apresentados, em avaliagdes cuja data de referéncia do valor seja a partir da data de validade dos indices, deve observar o disposto nos itens
3.4 e 3.6 deste estudo.
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A\Y n”
> VALORES TAB,ULADOS PARA O COEFICIENTE K",
DEDUZIDO PELO METODO DE ROSS / HEIDECKE
Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B C D E F G H

Referencial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
20% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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