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Engenheiro Civil
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2a. VARA CIVEL -
COMARCA DE PIRACICABA - SP

, sob 0 nimero WPAA1770

AUTOS N° 1001829-48.2016.8.26.0451

EVANDRO HENRIQUE e WALMIR PEREIRA MODOTTI, ambo
Engenheiros, Peritos Judiciais, nomeados nos AUTOS DA ACAO DE AUTOFALENCIA DE
M. PINAZZA & CIA LTDA. EPP, dando por terminados seus estudos, diligéncias

vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo

do de g’ao Paulo, protocolado em 16/03/2017 as 11:57
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Estrada do Guarizinho, s/n° Sitio Caramuru, Itapev a, Estado de Sao Paulo,
matriculado sob n°® 15.596, no Primeiro CRI de Itape va.

Termos em que,
P. Deferimento.
Piracicaba, 15 de Marco de 2.017.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128880/D EVANDRO HENRIQUE
CREA 5069364365
; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq ue@gmail.com

Este socumento é copia do original, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e Tribunal deg\fust

Para conferir o original, acesse o site https://esay.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 670.000,00
(Seiscentos e setenta mil reais)

Marco / 2.017

Vista do Imével Avaliando, localizado na Estrada do Guarizinho, s/n°, Sitio Caramuru,
Cidade de Itapeva, Estado de Sao Paulo, matriculado  sob n° 15.596, no Primeiro CRI

, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.

de Itapeva.

cumento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, proto

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq ue@gmail.com

Para conferir o original
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| - OBSERVACOES PRELIMINARES
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LTDA. EPP, em curso na 2a. VARA CIVEL - COMARCA DE PIRACICABA - SP , AUTO
N° 1001829-48.2016.8.26.0451.:

Estrada do Guarizinho, s/n°, Sitio Caramuru, Cidade de Itapeva, Estado de S&ao Paulo,
matriculado sob n°® 15.596, no Primeiro CRI de Itape va.
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assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e Tribunal de Justica do I':(Qtado de S%{o Paulo, protocolado em 16/03/2017 as 11:57 , sob p nimero WPAA1770

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq ue@gmail.com

Es®® socumento é copia do original,
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- VISTORIA

A vistoria foi acompanhada pelo Dr. Alexandre, advogado do Requerid

e pelo Sr. Neto, Filho do Requerido da presente acéo.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imoOvel em questao situa-se na Estrada do Guarizinho, s/n°

| de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2017 as 1? 57, sob o numero WPAA17700383323

A reproducao do Mapa Oficial da Cidade de Itapeva, do Google Maps

unal

e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizacdo do imovel:

lgreja Santa oy Rl Falsiina

Catarina de Sena
Y

Google

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq ue@gmail.com

Este Socumento é copia do original, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e Trib

Para conferir o original, acesse o site https://esay.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.
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212 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitur

Municipal de Itapeva, o imGvel possui a seguinte situacao:

ZONA: Zona Rural

2.1.3- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Via de terra batida;
- Agua;
- Energia Elétrica;

- Telefone.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

0363323

J

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq ue@gmail.com

Este ﬂgcumento é coOpia do original, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e %bunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2017 as 11:57 , sob o0 nimero WPAA1770

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso predominantemente rural.

protocolado em 16/03/2017 as 11:57 , sob o nimero WPAAL1770

7z

A ocupacédo residencial € caracterizada por edificacdes térreas

P%{ulo

assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e Médio", de acordo com
classificacéo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupacdo comercial é de ambito local e pouco diversificada,

bunal de Justica do Estado de Sao

r

predominando postos de servi¢os, bares, padarias, borracharias, lojas de conveniéncia

5

dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

2.1.5- ZONEAMENTO

|ta?mente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupacéao d

dig

solo, o imével situa-se em area de ocupacao horizontal, com predominancia de chacaras,

0

sitios e fazendas, ou seja, “Zona Rural”.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq ue@gmail.com

EsR® Socumento é copia do original, assinad

Para conferir o original, acesse o site https://esay.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.



(

2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

Formato:

Hidrografi

O terreno
S

consideradas.

—

(e —1 T,

7laa Caputera, distrito de Guarizinho, deste municipio, opf ne

Topografia: Suave Ondulado;

Condicdes no Solo e Superficie:  Firme e Seco;

Irregular;

a. Bom;

Capacidade de Uso: |I;
Acesso: Bom.

do imovel avaliando possui as seguintes dimensdes:

S ELna 2
l@ (7)) CARTORIO D

001D RACIONAL DA SERVENTA i
12.000.6¢ 4 LivRO N. 2 - cp= R

» JAMOVEL: Uma ires ae 26
Queires Paulistas
Caramum;

Cerres

9¢595,12 m2, ou sejam 26,9595 has ou .
+ destacada do imdvel rural denominade Pa G
» localizade no Distrito do Guarizinho, neste municij
diviea:m:::::a:o LSy = f (otte) qusjmecencunimy T N
I -y : confrontagdes: principiande ne marco 13
ite o éamirinho, ne cante das terras de Pedre
. ru.:; :njz:“‘:a::::G::SBSZODeB de Paula e o proprietario, o dai
gue: 31252'42" Noroeste com a dist:
284 ms, chega so marco 31, cravado ne canto das d4ivisas db wEo
Maure Lopes de Paula e a confrontante Angela Aparecida Lopes de
deflete para a esquerda e segue o rumo e distancia seguinte: 51
doeste, com distancia de 434.941 ms, chega ao marco 11, ﬂl‘!‘fm
de um pequeno cdrfego, no canto das divisas do proprietarie com
de Paula e Leandro Valério da Silveira, confrontando na dists e
ro Lopes de Paule, dai segue acompanhando o cérrego e ine'u a’
531,298 ms chega ao marco 12 cravado na confludncia com o ri:
reirinhe, confrontando com leandro Valério da Silveira, dai .
r8o do Barreirinho e apbs a distancia de 576,387 ms chega ao m
foi o ponto de partida, confrontando com terras da Sevemag e de
rio da Silva e desta maneira, encerrando o poligono. m
LOPES DE PAULA, brasileiro, casado com LAUR;TA. FERREIRA VRE PAII}IA;
ra, proprieté.rios, residentes no Bairre da Caputera, de;te 2
613.909.928/53. TITULO AQUISITIVO: Havido pelas matriculas n®
3.053 deste Cartdrio. A Escrevente Habilitada L .o  gula

s i icia Helena~Ferraz entel baiachi). A
torizada EZ JAMAL o de \dm,wm' &w 3:,0 LD
= ®)

recida Dognani Perrdrese Frazilli).

R.01-15.596- Itapeva, 10 de janeiro de 1.989. TRANSMITENTE:
O espblio de Marinho Lopes de Paula, falecido aos 19 de maio .o
de 1.982, no gqual figura como invents.rlun‘l:f Laurita Perreira :.m
de Paula e outros, processo n® 153/83. w, ANTONIO s
FRANCISCO DE PAULA, herdeiro filho, brasileiro, solteiro, -

maior, funciondrio publico, residente e demiciliado no Bairro

PITULO: Partilha ( homologada por sentenga de 03/09/1985).
| PITULO : ;

R . % - Y u’ 63 , .
O imovel avaliando esta registrado no Primeiro Cartorio de Registro de Imoéveis de

Itapeva, matriculado sob n° 15.596.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imével, acima descrito, ndo ha benfeitoria a serem

As caracteristicas do imoével, objeto da lide, bem como as

caracteristicas da regido, podem ser observadas na documentacéo fotografica que segue:

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq ue@gmail.com
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PR ESENTE ACAO,
NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO AS
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CARACTERISTICAS DA REGIAQO.

FOTO 01

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq
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VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

FOTO 02

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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23

ue@gmail.com



"IHOI0X9S 06IP0I 3 TG#0°92'8'9T0Z 87-628TO0T 0SSa20.4d 0 SWIOJUI ‘Op 0ludWNI0deIduUaIauoDILge/Bd/eubipeised /g snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o JaJu0I vied

€2e€g€00.LTVVdM 0JaWNU 0 qOs * /G:TT Se LTOZ/E0/9T Wa 0pe|odojoid ‘ojned oes ap opeis3 op BINSNC 8p [eundil @ IdAVD VLSILdVE YNILSIHO VYNV Jod suswielbip opeuisse ‘feuiflio op eldgd & 0juswnaoy

fls. 718

~

VISTA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 03

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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VISTA DA LATERAL DIREITA DO IMOVEL.

FOTO 04

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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VISTA DA DECLIVIDADE DO IMOVEL.

FOTO 05

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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VISTA DO IMOVEL.

FOTO 06

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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WPAA17700383323

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DOS FUNDOS DO IMOVEL.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq
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11:57 ,sobon

do original, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2017 as

é copia
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VISTA DA DELIMITACAO DO TERRENO.

FOTO 08

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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FOTO 09

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq

VISTA DA TOPOGRAFIA DO TERRENO.

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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VISTA DA DELIMITACAO DO TERRENO.

FOTO 10

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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Il - CRITERIOS DE AVALIACAO o
IS

o

E

3.1- TERRENO 5
3

N~

g

o . . .3

Para a avaliagdo do terreno serd usado o meétodo comparativos

—

. - e . ., . E
publicado por Cristiano Augusto Deslandes, em publicacao intitulada “Avaliacdo de Imoveis

oe

Rurais”, Editora Aprenda Facil, no ano de 2.002.

Na referida publicacdo temos a seguinte expressao para o célculo d

valor do terreno:

VT = AT x Vu, sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

No calculo do “Vu” (valor unitario médio), os elementos comparativo

pesquisados sofrerdo as seguintes transformacoes:

ANA CRISTIWA BAPTISTA CAMPI e Tribunal de Justica do Estado (% Sao Paulo, protocolad

a) Deducdo de 10% no pregco para cobrir risco de eventua
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negoécios). No caso de transacgao

nao havera o referido desconto.

|, assinado digitalmente por

b) A capacidade de uso da terra para producdo, bem como seu

0 origina

potencial de geracéo de renda. Para tanto, utilizam-se os parametros do “Manual Brasileiro

o

©
para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra” — ETA, do ano de 1.971;%

. . . ~ ‘O
estabelecendo as diferencgas entre 8 (oito) classes de solos. A classificagdo, bem como suag
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Editora Pini, 42. Edi¢cao), sdo mostrada abaixo.

Terras Cultivaveis:

Classe | — Terras cultivhveis aparentemente sem

problemas especiais de conservacao.

Classe Il — Terras cultivaveis com problemas

simples de conservacao.

Classe lll — Terras cultivaveis com problemas

complexos de conservacao.

Classe IV — Terras cultivaveis apenas
ocasionalmente ou em extensao limitada com

sérios problemas de conservacéo.

Terras  Cultivaveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral a pastagens ou

reflorestamento:

Classe V — Terras cultivaveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens ou
reflorestamentos, sem problemas de

conservacao.

Classe VI — Terras cultivaveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e

adaptadas em geral para pastagens ou
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ambiente para
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reflorestamentos, com problemas simples de

Classe VIl — Terras cultivaveis apenas em casos
especiais de algumas culturas e adaptadas em
geral para pastagens ou reflorestamentos, com

problemas complexos de conservacao.

Terras improprias para vegetacado produtivas e propr

protecdo da fauna silvestre, para recreacdo ou para  armazenamento de agua.

Classe VIII — Terras improprias para cultura,
pastagem ou reflorestamento, podendo servir
apenas como abrigo da fauna silvestre, como
recreacdo ou para fins de

armazenamento de agua.

fls. 728

J

ias para

CAPACIDADE DO USO DO SOLO E SEU RELATIVO VALOR A CA DA
CLASSE, EM FUNCAO DO PERCENTUAL DA RENDA LIQUIDA

Classe do Solo

Escala de Valor (% de renda liquida)

I 100,00
I 95,00
[l 75,00
vV 55,00
\Y, 50,00
Vi 40,00
VI 30,00
VI 20,00

—
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situacao paradigma:

Evandro Henrique  fls. 729
Engenheiro Civil

Tecndlogo em Mecanica

c) Para compensacdes entre melhoramentos existentes seraox

de Caires, publicado no livro Avaliacdes para Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte

Melhoramento

Escala de Valor

Rede Elétrica

1,15a1,20

Rede de Telefone

1,05

J

AA17700383323

W

adotados os fatores encartados no trabalho dos Engenheiros José Carlos Pellegrino e Hélioé

>

on

tocolado em 16/03/2017 as 11:57 , sob

pro

d) Para consideragbes entre diferentes tipos de topografia serdo=

0

adotados os fatores encartados no trabalho dos Engenheiros José Carlos Pellegrino e Héli
de Caires, publicado no livro Avaliagbes para Garantias da Editora PINI, tendo a seguint
situacao paradigma:

Topografia Escala de Valor
Plana 1,20
Suave Ondulada 1,10
Terreno Ondulado 1,00
Montanhosa (Acidentada) 0,80

ISTA CAMPI e Tribunal de Justica do Estado dergao FSJaLﬂ

e) Consideracfes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario e

Bont

funcdo da riqueza da rede hidrografica dos elementos, levando em considerag
quantidade, qualidade e distribuicdo de aguas superficiais das propriedades.

homogeneizacao é realizada segundo a tabela mostrada abaixo:

Classificacao Qualificacoes Escala de Valor

Recursos Naturais: margem de rios

Entre 1,30 e 1,50 quando

secundarios, ou de grande rio, com _ . _
relacionados a qualidade,

, assinado digitalmente por ANA CR@TIN

Muito Bom varias nascentes perenes e ) R S
_ _ ) quantidade e distribuicao S

intermitentes, corregos ou veredas, o 5

dos recursos hidricos 8

lagoas, etc. «

(X

8

)

)

c

(]

£

3
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<

Recursos Artificiais: servigos de g

fornecimento publico, cisternas, pocos é

artesianos, acudes, represas, caixas §

7 o)

d’agua, bebedouros, etc. 2

Recursos Naturais: margem de rios E

—

secundarios, ou de grande rio, ou 3

N~

. . —

o

nascentes perenes e intermitentes, Entre 1,15 e 1,29 quando S

s o

cérregos ou veredas, lagoas, etc. relacionados a qualidade, S

Bom . o g
Recursos Atrtificiais:  cisternas, pocos quantidade e distribuicao 3

. . idri ©

artesianos, acudes, represas, caixas dos recursos hidricos g

o

d’agua, bebedouros, etc. 5

. - =

Recursos Naturais: margem de rios g

(=]

secundarios, ou de grande rio, ou ﬁ

. . ©

nascentes perenes e intermitentes, Entre 1,01 e 1,14 quando | ¢

. N . fg

Normal cérregos ou veredas, lagoas, etc. relacionados a qualidade, | &
. . . .~ o

guantidade e distribuicéo S

ipe s . o

Recursos Atrtificiais:  cisternas, pogos dos recursos hidricos g

artesianos, agudes, represas, caixas g

©

d’agua, bebedouros, etc. 5

Recursos Naturais: margem de rios o

. . o

secundarios, ou de grande rio, ou =

P (@]

nascentes perenes e intermitentes, Fixo em 1,00 quando <

. N . %]

Regular corregos ou veredas, lagoas, etc. relacionados a qualidade, | =
. e e e <

quantidade e distribuicéo >

Recursos Atrtificiais:  cisternas, pocos dos recursos hidricos c

artesianos, agudes, represas, caixas x

d’agua, bebedouros, etc. :z((

Recursos naturais ou artificiais que néo g

o Entre 0,80 e 0,99, quando 2

possibilitem a _ R _ g

_ L o relacionados a quantidade, =
Ruim total utilizacdo do imovel, dentro de sua ) o S
. _ gualidade e distribuicao S

vocagdao regional o S

dos recursos hidricos. £

e natural. 2

Inexisténcia de recursos naturais ou Entre 0,50 e 0,79, g

2

_ _ artificiais, o que impossibilita a utilizacao dependendo da ocagéao S
Muito Ruim o _ °
do imével, dentro de sua regional e natural do 2

o

vocacdao regional e natural. imovel. @

5

£

o
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<

<

o

=

amero

f) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario em

o
funcdo da forma de acesso a propriedade. As situacdes de referéncia sdo mostradas nag
tabela abaixo: g

3

Situacgéo Tipo de Acesso Praticabilidade EscaladeV alor 5

Muito Bom Asfalto Todo o ano 1,11a1,20 3

©

Bom Asfalto + pouca terra Todo o ano 1,01a1,10 £

Normal Asfalto + muita terra Todo 0 ano 1,00 §

o

Regular Terra Todo o ano 1,00 g

Ruim Muita terra Parte do ano 0,90 a 0,99 ]
Muito Ruim Obstaculos Parte do ano 0,80a0,89

g) Consideracfes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario e

funcdo da area, com o emprego das equacdes abaixo apresentadas.

AEP +1

Se (AEPJ <0,30, entdo FA = AEA
AEA 2
AEP

AEP 8| AEA +1

Se ( j 0,30, entdo FA =1 +=2—
AEA 2

Onde AEP corresponde a area do elemento pesquisado e AEA

representado pela area do elemento avaliando.

te por ANA CRIS‘FPNA BAPTISTA CAMPI e Tribunal de Justica do Izsstado de Sao Paulo

men

h) Para consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario
em funcéo do posicionamento de unidades padronizadas sera utilizada, se constatada sua

influéncia no preco de mercado, através de pesquisa mercadoldgica, tal como previstos na

, agsjsmadgjdlgital

referida publicacao.
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S

. . . . . 3

)] Atualizagdo dos elementos comparativos sera reallzada,%

o

quando necessaria, através da variagcdo dos Indices de Custo de Vida, publicados pela?’g:’
<

o

Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP. 8
5

|

3

]) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario g

. - . . . g

funcdo de possuir restricoes legais ao seu pleno aproveitamento. Bem como asg

benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: area non aedificandi de qualque

ado em'16

natureza, projetos de alimentacdo com recuo, iméveis tombados, zona de vida silvestre
unidade de conservacdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas co

restricbes ecoldgicas e outras restrigdes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza....0,10

Reserva Florestal..........oovoveoiii e 0,10

3.2 - BENFEITORIAS

| de Justica do Estado de Sao Paulo, pro%col

una

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores de

Edificacdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP. ;
Referido trabalho representa a revisdo das regulamenta(;oe%
anteriores, que sao: “Normas para Avaliacdo de Imoveis - 2005”, e “Normas para Avallagad_?

m
de Iméveis na Desapropriagdo”, ambas do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias deg
Engenharias - IBAPE, e esta baseada na NBR 14653, de 2011.

ANA CRIST

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro deg

Construgao Civil (ABNT/CB—-02), pela Comissao de Estudo de Avaliacdo na Construgéo%
Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitarios

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores
relativos aos padrdes construtivos, esta vinculado ao valor do R8-N do SINDUSCON,

conforme tabela a seguir:
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<

<C

o

=

o

£

INTERVALO DE =

TIPOLOGIA VALORES o

CLASSE CONSTRUTIVA | PADRAO CONSTRUTIVO 2
Minimo | Médio | Mdximo S

el

Grupo 1.1 - 111 - RUSTICO 0,060 |0,090| 0,120 =

BARRALO 112 - SIMPLES 0,132 {0,156 | 0,180 <

1.2.1 - RUSTICO 0,360 | 0,420 0,480 §

1.2.2 - PROLETARIO 0,492 05676 | 0,660 3

1.2.3 - ECONOMICO 0,672 |0,786 | 0,900 £

Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,012 | 1,056 | 1,200 E

CASA 1.2.5 - MEBIO 1,212 | 1,386 | 1,560 g

1.2.6 - SUPERIOR 1572 | 1,776 | 1,980 2|

1.2.7 - FINO 1,992 |2,436| 2,880 3

1-RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89 %
1.2.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,810 | 1,020 @

132 . SIMPLES S/elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500 S

e C/elevador | 1,260 | 1,470 | 1,680 §

, S/elevad 1512 | 1,746 | 1,980 S

133-mépro | o/elevador | L ’ ’ ©

GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,602 | 1,926 | 2,160 £
APARTAMENTO S/elevad 1,002 2,226 | 2,460 S

134 -sUPERIOR |2/ @levador | 1, : : 8

C/elevador | 2,172 |2,406 | 2,640 E

1.3.5 - FINO 2,652 | 3,066 | 3,480 3

1.3.6 - LUXO Acima | 3,49 P

2.1.1 - ECONGMICO 0,600 |0,780| 0,960 %

S/elevad 0,972 | 1,206 | 1,440 o

21.2- SIMPLES |>/¢levador | O, * * <

C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620 @

, S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860 o,

GRUPO 2.1 - 21.3- MEDIO C/elevad 1,632 | 1,836 | 2,040 =
ESCRITORIO elevador | % : : -

SERVICOS/ C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520 S
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,632 | 3,066 | 3,600 :
2.1.6 - LUXO Acima | 3,61 8|

2.2.1 - ECONGMICO 0,240 | 0,360 | 0,480 %

6RUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 |0,726 | 0,960 §

GALPAD 2.2.3 - MEDIO 0,972 | 1,326 | 1,680 k=,

2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,60 3

c

3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180 ?

3_EspecTAL | ERYPO3I- 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300 =
COBERTURA il * : : 2

3.1.3 - SUPERIOR 0,312 (0,456 | 0,600 g

3

@

o

S

o

I=]

c

Q

e

3

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP 19
52

L

Para conferir o original, acesse o site https://esay.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.



Evandro Henrique  fls. 734 &

Engenheiro Civil —g

4 Tecndlogo em Mecanica g
S

o . ~ . <

B) Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de co  nservacao das benfeitorias g
o

5

£

S

<

o

o)

3

~

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em funcdo do padradZ

as 1l

construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de

7

Conservacao — Foc para levar em conta a depreciacao, através da seguinte expressao:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso e

decimal, obtido na Tabela a seguir:

, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAIV%I e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/201
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VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)

RUSTICO 5 0

BARRACO SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL oTe 0 >0

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

~ SIMPLES 60 20

GALPOES MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS |SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10
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A

O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado segundo a

0 humero

graduacédo que consta do quadro a seguir:

s

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

3

Estade Depreciagéde (%) g
a) Novo 0,00 %
b) Entre nove e regular 032 %
¢) Regular 252 g
d) Entre regular e reparos simples 8,09 §
e) Reparos simples 18.10 3
f) Entre reparos simples e importantes 33,20 §
g) Reparos importantes 52,60 8
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 3
i) Sem valor 100,00 §
L

- na linha entra-se com o numero de relacao percentual entre a idad
da edificacdo na época de sua avaliacao (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao padra

dessa construcao.

BrisTINA BAPTISTATAMPI € Tribunal de

- na coluna, utliza-se a letra correspondente ao estado d

conservacgao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em funcdo da

(@)
o
-
0
—+
Q
—
<)
“Q
@)
(1)
2}
D
3
<
0
—
o
=
jab)
(%2
@)
o
0
D
=
<
jab)
>
Q.
?
0
D
@)
D
(%))
—
o)
Q.
@)
Q
o
jab)
=
1)
>
—
D
D
3
Q
c
(¢
w0
(¢
(1)
>
o
o
>
—
=
Q

ass'lriadocﬁigitalmente por ANA

sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seusg

({)

revestimentos; inferindo 0s seus custos para uma eventual recuperacao.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq ue@gmail.com

N

Es® Nocumento é copia do original

Para conferir o original, acesse o site https://esay.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.



Evandro Henrique  fis. 737

Engenheiro Civil

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq

ue@gmail.com

0363323

N

4 Tecndlogo em Mecanica OE \
:

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAQ §
da vida 5
referencial a b e d e - g h g
2 0990 | 0987 |0965|0910| 0811 | 0661|0469|0,245 g

4 08979 0976|0955 |0900(0,802|0654 0464|0243 §

6 0968 |0965|0944|0890|0,793|0647|0459|0,240 g

8 0957 |0954|0933|0879|0,784|0639|0454|0237 §

10 0945 10942 0921|0869|0,774| 0631|0448 |0,234 é

12 0933 (0930|0909|0857|0,764 0623|0442 | 0,231 g

14 0920 (0917 |0897|0846|0,754| 0615|0436 (0,228 §

16 0907 (0504|0884 0834|0,743|0606|0430|0,225 8

18 0894 0891|0871 0821(0,732|0697|0424|0.222 3

20 0880 |0877|0858|0809|0,721/0588| 0417|0218 “;
22 0866 0863|0844|0,796|0,709|0578| 0410| 0,215 “3
24 0851 |0848|0830|0,782|0697|0569|0403| 0,211 g
26 0836 |0834|0815|0,769|0,685|0,659|0,396|0,207 3
28 0,821 | 0818|0800|0,754|0672|0548|0,389|0,204 %
30 0805 (0802|0,785|0,740|0659|0538|0,382|0,200 g
32 0,789 |0,786|0,769|0,725|0,646|0,627|0,374| 0,196 E
34 0772 0770|0763 | 0,710 | 0632|0516 |0,366| 0,192 %
36 0755 |0,753|0,736|0694| 0619|0604 |0,358| 0187 S
38 0,738 |0,735|0,719|0678|0,604|0,493|0,350| 0,183 ,"é
40 0,720 (0,718 | 0,702 |0662|0590| 0481 0341|0179 %
42 0,702 |0,700|0684|0645/0575|0469|0,333| 0174 Z
44 0683 |0681/0655|0628(0560|0456|0,324| 0,169 %
46 0664 |0662(0647|0610(0544|10444| 0,315| 0,165 2
48 0645 0643|0629|0593|0528|0431|0,306| 0,160 <ZB‘
50 0625 |0623|0609|0574| 0512|0418 |0,296| 0,155 2
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Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico

b

obedeceram as recomendacdes da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do
IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, de 2011.
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padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houverg

dados semelhantes ao avaliando.
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descrito neste capitulo.

A formula basica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado;

, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e Tribunal de Justiégl dog

VT = valor do terreno;
VB = Valor das benfeitorias.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq ue@gmail.com

w

EsRR socumento é copia do original

Para conferir o original, acesse o site https://esay.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.



Evandro Henrique  fls. 739
Engenheiro Civil

Tecndlogo em Mecanica

IV — CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

0, protocolado em 16/03/2017 as 11:57 , sob o numero WPAA17700383323

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacdo do valors
unitario basico de area que reflta a realidade mercadolégica imobiliaria da regia
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias, os valores ofertados par
venda iméveis na mesma regido geoecondmica e negoécios efetivamente realizados. D

pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

| e Tribunal de Justica do Estaajo de%ao Eaul

_.,
®
n
wn
®
o

Wb

Obtidos o0s elementos comparativos homogeneizados,

- ;o , 4- . . . . O
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de conflanga&
- - - 7 - - ’ - - (n
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da media, cuja média finaf

homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:

gmf = R$ 60.187,74 / alqueires

OBS: O valor unitério, de R$ 60.187,74 / alqueires (sessenta mil, cento e oitenta e sete

do original, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BA

reais e setenta e quatro centavos) , foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

opia

cujas caracteristicas dos iméveis estdo detalhadas a seguir.
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ELEMENTO DE N° 01

LOCAL Area a venda em ltapeva — Ref.: 0003046
BAIRRO Zona Rural
CIDADE ltapeva

DATA 15/03/2.017
FONTE MFG Imoveis
INFORMANTE Sra. Michelle
TELEFONE (15) 3342-7300
DIMENSOES 240 alqueires
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA R$ 15.000.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe |l
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Regular

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria R$ 15.000.000,00
B) Area 240 alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,15/1,00 1,15
G) Fator Hidrografia 1,15/ 1,05 1,10
H) Fator Acesso 1,10/1,00 1,10
) Fator de Area 0,68 0,68

—

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H~*I

VU = R$ 60.680,31/ alqueires.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq ue@gmail.com

w

Este Nocumento é copia do original, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2017 as 11:57 , sob o nimero WPAA17700363323

Para conferir o original, acesse o site https://esay.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.



Evandro Henrique
Engenheiro Civil

Tecndlogo em Mecanica

fls. 741

ELEMENTO DE N° 02

LOCAL Area a venda em ltapeva — Ref.: TerrenoRodovialtapeva
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Itapeva

DATA 15/03/2.017
FONTE AMTL Imoveis
INFORMANTE Sra. Ana
TELEFONE (13) 3385-1380
DIMENSOES 50,00 alqueires
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 1.900.000,00

NATUREZA

Oferta

CAPACIDADE DE USO

Classe Il

MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado
HIDROGRAFIA Regular
ACESSO Regular

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$ 1.900.000,00
B) Area 50 alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,15/1,00 1,15
G) Fator Hidrografia 1,15/1,00 1,15
H) Fator Acesso 1,10/1,05 1,05
) Fator de Area 0,83 0,83

—

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 44.885,55 / alqueires.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq
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ELEMENTO DE N° 03

—

LOCAL Area a venda em Itapeva — Ref.: F1101
BAIRRO Zona Rural
CIDADE ltapeva

DATA 15/03/2.017
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. Lincoln
TELEFONE (19) 9.9966-7007
DIMENSOES 67 alqueires
TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA R$ 4.489.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe |l
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Plano
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria R$ 4.489.000,00
B) Area 67 alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,15/1,10 1,05
G) Fator Hidrografia 1,15/ 1,00 1,15
H) Fator Acesso 1,10/1,05 1,05
) Fator de Area 0,80 0,80

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H~*I

VU = R$ 69.361,25/ alqueires.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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ELEMENTO DE N° 04

LOCAL Area a venda em ltapeva — Ref.: FA00032
BAIRRO Zona Rural
CIDADE ltapeva

DATA 15/03/2.017
FONTE SP Brokers
INFORMANTE Sr. Alexandre
TELEFONE (19) 4119-1690
DIMENSOES 230 alqueires
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?
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VALOR A VISTA R$ 17.000.000,00 e

NATUREZA Oferta S

[

CAPACIDADE DE USO Classe |l “g

MELHORAMENTOS Rede de Telefone e

TOPOGRAFIA Terreno Ondulado g

HIDROGRAFIA Regular o

ACESSO Regular =

3

3 =

FATORES DE HOMOGENEIZACAO ;

=

O

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL E

A) Valor a Vista sem benfeitoria R$ 17.000.000,00 =

B) Area 230 alqueires 3

C) Fator Oferta 0,90 0,90 2

D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00 b

E) Fator Melhoramentos 1,20/ 1,05 1,14 5

F) Fator Topografia 1,15/1,00 1,15 <

G) Fator Hidrografia 1,15/ 1,05 1,10 <

H) Fator Acesso 1,10/ 1,00 1,10 §

) Fator de Area 0,68 0,68 =

k2

VU=(AB)*C*D*E*F*G*H*I o

©

]

VU = R$ 72.143,84/ alqueires. 2

g

=2

1S

S

8

g

R)

o]

g

E

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP S
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenriq ue@gmail.com 3

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.

Este



Evandro Henrique fis. 744
Engenheiro Civil

Tecndlogo em Mecanica

ELEMENTO DE N° 05

—

LOCAL Area a venda em Itapeva — Ref.: F1102
BAIRRO Zona Rural

CIDADE ltapeva

DATA 15/03/2.017

FONTE Corretor

INFORMANTE Sr. Lincoln

TELEFONE (19) 9.9966-7007

DIMENSOES 220 alqueires

TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA

0,00 alqueires

VALOR A VISTA R$ 13.200.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe |l
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado
HIDROGRAFIA Regular
ACESSO Normal

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria R$ 13.200.000,00
B) Area 220 alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,15/1,00 1,15
G) Fator Hidrografia 1,15/ 1,05 1,10
H) Fator Acesso 1,10/1,05 1,05
) Fator de Area 0,69 0,69

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H~*I

VU = R$ 56.085,85/ alqueires.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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ELEMENTO DE N° 06

LOCAL Area a venda em Itapeva — Ref.: 100441
BAIRRO Zona Rural
CIDADE ltapeva

DATA 15/03/2.017
FONTE Sao José Imobveis
INFORMANTE Sr. Alberto
TELEFONE (41) 3282-9955
DIMENSOES 246 alqueires
TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 14.000.000,00

NATUREZA

Oferta

CAPACIDADE DE USO Classe
MELHORAMENTOS Rede de Telefone
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado
HIDROGRAFIA Regular
ACESSO Normal

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria R$ 14.000.000,00
B) Area 246 alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,795 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,15/1,00 1,15
G) Fator Hidrografia 1,15/ 1,05 1,10
H) Fator Acesso 1,10/1,05 1,05
) Fator de Area 0,68 0,68

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H~*I

VU = R$ 52.460,32/ alqueires.

cumento é cépia do original, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2017 as 11:57 , soblo nimero WPAA17700383323
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ELEMENTO DE N° 07

LOCAL Area a venda em ltapeva — Ref.: 0002982
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Itapeva

DATA 15/03/2.017
FONTE MFG Imoveis
INFORMANTE Sra. Michelle
TELEFONE (15) 3342-7300
DIMENSOES 620,00 alqueires
TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?2

VALOR A VISTA R$ 49.600.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe Il

cumento é cépia do original, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2017 as 11:57 , sob o numero WPAA17700363323

LLi

N

o

3

S

(%]

)

8

()

il

<

(@)

<

0

o

<

2

R

=

o

=

2

@

S

o

MELHORAMENTOS Rede de Telefone °
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado £
HIDROGRAFIA Regular €
ACESSO Regular S
FATORES DE HOMOGENEIZACAO §

5

g

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL S
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$ 49.600.000,00 5
B) Area 620 alqueires %
C) Fator Oferta 0,90 0,90 @
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00 g
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 1,05 1,14 %
F) Fator Topografia 1,15/1,00 1,15 S
G) Fator Hidrografia 1,15/1,05 1,10 I
H) Fator Acesso 1,10/ 1,05 1,05 =
[) Fator de Area 0,61 0,61 g
&

VU=(AB)*C*D*E*F*G*H*I §
=

VU = R$ 65.697,05/ alqueires. =
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TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA

ELEMENTO VALOR (R$/alqueires)
01 R$ 60.680,31
02 R$ 44.885,55
03 R$ 69.361,25
04 R$ 72.143,84
05 R$ 56.085,85
06 R$ 52.460,32
07 R$ 65.697,05
TOTAL R$ 421.314,17

MEDIA ARITMETICA

07

—

R$ 421.314,17 = R$ 60.187,74 / alqueires

Limite Inferior (-30%) = R$ 42.131,42/ alqueires.
Limite Superior (+30%) = R$ 78.244,06/ alqueires.

Descartando-se os elementos discrepantes (*) e repr  ocessando a média, vem:

Média Aritmética Saneada = R$ 60.187,74 / alqueires

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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(

4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

calculo do valor do imével em questéao:

VT = Valor do terreno procurado

At = 11,14 alqueires

Média Saneada = R$ 60.187,74 / alqueires

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

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

VT = R$ 60.187,74 / alqueires x 11,14 alqueires

VT = R$ 670.491,42

Ou, em numeros redondos:

VT = R$ 670.000,00

(Seiscentos e setenta mil reais)

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

fls. 748
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Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entdo, para o

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos pela

, assinado digitalmente por ANA CRISTINA BAPTISTA CAMPI e Tribunal de Justica do Y:’stado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2017 as 11:57
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V - CONCLUSAO

colado em 16/03/2017 as 11:57 , sob o nimero WPAA17700383323

Conforme calculos efetuados no conteudo do presente laudo, o valo

do imovel localizado na Estrada do Guarizinho, s/n°, Sitio Caramuru, Itapev  a, Estado

ulo, proto

de S&o Paulo, matriculado sob n° 15.596, no Primeir o CRI de Itapeva, objeto d
avaliacdo nos AUTOS DA FALENCIA DE M. PINAZZA & CIA LTDA. EPP, em curso na3
2a. VARA CIVEL - COMARCA DE PIRACICABA - SP, AUTOS N° 1001829-
48.2016.8.26.0451, é de:

o de aoF%

VALOR DO IMOVEL

R$ 670.000,00

(Seiscentos e setenta mil reais)

Marco / 2.017
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Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.



Evandro Henrique fls. 750
Engenheiro Civil
Tecndlogo em Mecanica

VI - ENCERRAMENTO

m 16/03/2017 as 11:57 , sob o numerog WPAA17700383323

Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o presente®
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demais rubricadas e esta, datada e assinada pelo Perito Judicial.

Termos em que,
P. Deferimento.
Piracicaba, 15 de Marco de 2.017.

WALMIR PEREIRA MODOTTI

, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001829-48.2016.8.26.0451 e codigo s6xocOKE.
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