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1.1. Este trabalho tem por objetivo estabelecer o valor mais provavel, atual e
sta de um terreno sem benfeitorias situado na Estrada da Agua Espraiada

/n°, em Caucaia do Alto, Cotia-SP.

_Referido imével foi objeto de penhora, conforme Termo de Penhora ¢

posito constante da folha 619-A dos autos, figurando o proprietario, Sr.

Francisco Giordano Neto, como depositario do bem.

assistente técnico ou formulou quesitos,

1.3. Nenhuma das partes indicou
por e-mail da data e hora da vistoria (vid

do sido intimadas previamente
XO IV - DOCUMENTOS.

da no dia 17/08/2017 as 09h00min, sem que tenha

1.4. A vistoria foi realiza
nenhuma das partes ou interessados.

avido comparecimento de

ementos constantes da documentagdo oferecida

Admite-se que os el

L3 i

signatério estdo corretos € que as informacdes prestadas por terceiros o
. mselanese § km do

yram de boa fé e sdo confiaveis.
- ien) o “ "

possuindo nenhuma inclinacao pessoal em T
smo, e nAo tem no presente, nem contempla

objeto desta avaliag@o.
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Como subsidio para o presente trabalhg
provenientes das seguintes fontes: ’

- croquis de localizagdo (vide ANEXO 1 — LOCALIZACAO):

) mfo.m?agae? obtidas junto a imobiliarias que traEi:iciO:;alm te
comerc{allza.m Iméveis na regizio (vide ANEXO II - PESQUISA); .

- certiddo da matricula p° 55.996 do Cartério de Registro de I;.nc')veis

de Cotia, registrada em 27/09/ 198
9 e expedid
570 e 571 dos autos); pedida em 05/11/2001 (folhas

- Certiddio de Valor Venal, cadastrado pelo namerg
134'21.44.11.0086.00.000, expedida pela Prefeitura do Municipio A
Cotia em 23/08/2017 (vide ANEXO IV - DOCUMENTACAO).

foram considerados elementos

3. VISTORIA

3.1. LOCAL
O imével esta localizado no distrito de Caucaia do Alto, em Cotia, distante
cerca de 20 km da regido central do municipio e apr@)ﬂma d te 9!
centro de Vargem Grande Paulista. O principal a
Bunjiro Nakao (SP-250), principal ligagdo entr
Vargem Grande Paulista/Cotia. Servido por
asfaltica, possui acesso as demais regides da
onibus intermunicipais. Possui alguma infra
comércios, junto & Rodovia Bunjiro Nakao.
predominantemente industrial, onde a maiori:
galpdes de padrio médio e superior.

3.2. TERRENO
O terreno avaliando faz frente para a Est
meio de quadra, e dista cerca de 700 da
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Com formato irregular, mede 3550 metros de frente
en

e 42 metros da fr
e ente aos fundos pelos lados direito ¢ lado esquerdo

artir do 1 d :
(ojhando s ogradouro), respectiy :
metros, onde confronta com rede ferrgyiz: amente, tendo nos fundos 35

POr aproximadamente 36

FEPASA em 1998, de onde foi

estacada 4rea d
portanto, area de 1.349,25 metros o Aoage” e 24325 m?. Encerra,
. 0 0 i e r
declive menor que 5% pografia original possuia

. da -ﬁ‘ente para os fundos, tendo sido terraplenado,”
situando-se atualmente abaixo do logradouro. Sua superficie aparenta estar

firme e seca (vide também ANEXO IIT — RELATORIO FOTOGRAFICO

-~

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

4.1. DESEMPENHO: 0 mercado imobiliario local, como um todo, ainda se
encontra em fase de retragdio, em fungio da atual e, principalmente, da

conjuntura econdmica do passado recente, havendo, porém, indic de

melhora no setor a médio prazo em fungéo do futuro alargamento da
Bunjiro Nakao (SP-250). | wntano (Fi)

VRECO 2 A
i
%

4.2. ABSORCAOQO: de modo geral demorada, e
localizagdo do imével e da situagdo do mercat;i_l%_—l; ™8

4.3. QUANTIDADE DE OFERTAS: € raz
imoveis assemelhados na regido.
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5 METODOLOGIA DA AVALIACAO

ando-se
5'1'.Liv a8 ‘;m conta a natureza do bem avalj
ava]{agao, isponibilidade, qualidade o R P da lando, finalidade da
colhidos no mercado, bem como as rComut e I;l:;entos amostrais
O E e da ABNT, o

«Método da Comparati Dad, Mercado”. Essam gl
o “Mé parativo de 08 de Mercado”. Essa metodolo ia consiste
nsis

iagdo do ili
na avaliag ; tefrreno utilizando comparativos diretos de ofertas colhid
. ao mercado iliari e
i unt0' imobiliario local, com a ponderagio d isti
através de fatores de homogeneizacio I

s
=
2§
2
i

ey

g
g

" &~ 'h’#

5,’2, 1\lfeste caso especifico, a pesquisa de mercado feita para a elaborac@o
calculos contemplou um total de 9 elementos, todos referenciados ao més de |
agosto de 2017, conforme planilha constante do ANEXO Tl — PESQUISA. '

6. AVALIACAO

6.1. A partir da pesquisa € possivel calcular o preco unitari
elemento da amostra, através do quociente entre PR

PRECO + AREA).

ELEMEN-| AREA
TO N° (m?)

1 2.100,00

2 1.760,00

3 1.600,00| 1.5
4 . 580000
. | 4.440,00
| 1.058,00
el 13.000,00 |
- | 2.000,00
| _eira
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62. Fatores tratados: por se tratar de Zona industrial
B APE-SP, ndo se aplicam os fatores de frente, pro ,
sendo, ap0s aplicac@o do fator de oferta, que consi
sobre 0 Prego pesquisado das ofertas (item 10.1 da
fatores relativos a topografia (item 10.5.2 da norm
59 para declive até 5% e aclive até 10%,

conforme a norma do
fuﬂdldade e area. Assim
ste em desconto de 10%
norma), foram tratados os
2), com a depreciagio de

ELEMEN- TOPOGRAFIA PU FATOR OFERTA FATOR TOPOGRAFIA
TON° (R$/m?) (R$/m?) Tratamento | PU (R$/m?)
1 Plano 619,05 557,14 0,95 530,61
___2 Plano 454 55 409,09 0,95 389,61
3 [Plano 937,50 843,75 0,95 803,57 ¢
4 Plano 493,10 44379 0,95 422,65
— 5 |Decliwe até 5% | 247.75 222,97 1,00 222,97 -
[ 6 |Aclie até 10%| 28355 255,20 1,00 255,20 L
7 Declive até 5% | 400,00 360,00 1,00 360,00
8 |Plano 900,00 810,00 0,95 771,43 5
9 Plano 333,33 300,00 0,95 285,71 s
f.
Awaliando |Declive até 5% | | | 1,00 |
Média 466,88 449,08
Desvio padrao 180,05 168,52
Coeficiente de \ariagao 38,57% 37,53%|

Os coeficientes de variacio (quociente entre desvio padrdo e

em relaciio 2 média (antes e depois do tratamento), i
o tratamento do fator topografia homogeneizou

6.3. Apés a homogeneizag¢do, 0S NOVOS pregos
seguindo o critério previsto no Anexo B, item

resultando nos elementos seguintes.

(11)3722-2935 /(11
peritoivo@valentir



Minimo (-30%)[ 211 89
Maximo (+30% 393,51

INTERVALO DE CONF
Distribuicao t de Student %
Quantidade de elementos I 5
Amplitude 26,13%
Amplitude (+/-) 13,06%

6.4. O valor do terreno sera, entfio, determinado a partir da expressdo

VT = AREA x PU

onde:

VT = valor do terreno (R$);
AREA = 1.349,25,00 m?* = 4rea d
PU = R$ 302,70/m? = valor u
apurado através do tratamento €

Operando, teremos

Vt=1.349,25 m?> x R$ 302,7

Logo-:
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Grau de fundamentacjo-
P ada para o calcul ¢do: levando-se €m consideracy
empregadap culo do valor do terreng Sk e ¢ao a metodologia
] 1 L '
por fatores, 0 grau de fundamentagéio atingido ¢ 11 confm“f'ao do tratamento
A pontuagdo atingida € de 8 pontos, onde o . é y Dime a NBR 14.653.
atingiram, no

minimo, grau II, atendendo, também, as i
Premissas adotadas
pelo IBAPE-SP.

79, Grau de precisio: Il para ampli
plitude do i
26,13% (<30%), ou seja +/- 13,06%. 0 intervalo de confianga de

g, INTERVALO DE CONFIANCA ®

que o valor de mercado do imével esti compreendido entre R$ 355.057 55e
R$ 461.773,31.

Com base no grau de precisdo obtido, € possivel afirmar com 80% de ce

9. CONCLUSAO
Com fundamentagdo nos elementos € condi

Avaliacdo, estima-se para o imovel em q
situado na Estrada da Agua Espraiada s/n°,
de mercado, em numeros redondos e referenc

de

RS 410.000,00 (quatrocentos
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gl ta de dez folh
do consta de dez folhas numeraqg
o a8, todas impregg
NGy _ a datada e ass as eletronicamente
o : i ]Q‘ . endo a nltim lnada, além de quatro an, o
.
iy Sdo Paulo, 1
Ivo
Pento Judicial
Colaborou como consultor na realizagdo deste
trabalho o engenheiro civil Antonio Fernando
Lopes Rozanti, inscrito no CREA sob n°
0600788968, pos-graduado emAvahag,oes e.
Pericias de Engenharia pela FAAP, que
atuando hémaxs 3 anos 1
ANEXOS: .
I ~-LOCALIZACAO
I - PESQUISA
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frente ao terreno (sentido Caucaia do Alto)

2 - Estrada da Agua Esprai em
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4 —Vista do terreno
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5 — Vista do terreno
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