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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA
CiVEL DO FORO REGIONAL VIl - TATUAPE — COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO

PROCESSO DIGITAL N°. 1011001-53.2014.8.26.0008

VICTOR HUGO MOSCHINI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Agdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por PETROBRAS DISTRIBUIDORA S/A, em face de AUTO
POSTO BOM JESUS DE PIRAPORA LTDA E OUTRO, dando por terminado
seus estudos, diligéncias e vistorias, vem, mui respeitosamente a presenca
de Vossa Exceléncia, para apresentar as suas conclusdes consubstanciadas
no LAUDO em anexo, pelo qual determinou os valores de mercado para 0s
imoveis situados na Estrada Soberana, Bairro Marmeleiro, Atibaia/SP, objeto
das matriculas: (1) n? 9.175; (2) n° 9.176; (3) n° 9.177; (4) n® 9.178; (5) n®
9.179; e (6) n® 12.648, todas do Cartério de Registro de Iméveis de Atibaia —
SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 26 de outubro de 2.023.

TR

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023 as 20:45 , sob o nimero WTAT23702233792

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-53.2014.8.26.0008 e codigo EMU2tnmR.
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CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS:
Matricula n? 9.175, do Cartério de Registro de Iméveis de Atibaia - SP

Matricula n® 9.176, do Cartério de Registro de Iméveis de Atibaia - SP
Matricula n? 9.177, do Cartério de Registro de Iméveis de Atibaia - SP
Matricula n® 9.178, do Cartério de Registro de Iméveis de Atibaia - SP
Matricula n® 9.179, do Cartério de Registro de Iméveis de Atibaia - SP
Matricula n® 12.648, do Cartério de Registro de Imdveis de Atibaia - SP
Estrada Soberana, Itatiba/SP
R$ 4.488.000,00
(quatro milhées, quatrocentos e oitenta e oito mil reais)

Base: outubro/2023

Observacdes:
(1) matricula n2 9.175, do CRI/Atibaia/SP = R$ 656.000,00 (seiscentos e

cinquenta e seis mil reais) — base: outubro de 2023.
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(2) matricula n2 9.176, do CRI/Atibaia/SP = R$ 280.000,00 (duzentos e

oitenta mil reais) — base: outubro de 2023.
T T v ‘_,"

(3) matricula n29.177, do CRI/Atibaia/SP = R$ 439.000,00 (quatrocentos
e trinta e nove mil reais) — base: outubro de 2023.

(4) matricula n29.178, do CRI/Atibaia/SP = R$ 1.169.000,00 (um milhao,
cento e sessenta e nove mil reais) — base: outubro de 2023.
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(5) matricula n2 9.179, do CRI/Atibaia/SP = R$ 663.000,00 (seiscentos e
sessenta e trés mil reais) — base: outubro de 2023.

(6) matricula n® 12.648, do CRI/Atibaia/SP = R$ 1.281.000,00 (um

milhdo, duzentos e oitenta e um mil reais) — base: outubro de 2023.

If :' e SRR

1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinacao dos valores de
mercado para os iméveis, assim descritos nas matriculas n® 9.175; n°® 9.176;
n° 9.177; n® 9.178, n® 9.179; e n° 12.648, todas do Cartério de Registro de
Iméveis de Atibaia — SP, situados na Estrada Soberana, Bairro Marmeleiro,
Atibaia/SP, conforme descrigbes a seguir:
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(1) Lote de terreno n? 1, quadra C, do loteamento Jardim Solaris, bairro
do Marmeleiro, municipio de Atibaia, medindo 16,00 m em reta para
arua 5; 11,00 m em meia curva para a Rua 5; 14,13 m em curva
interna para a Rua 5 e Rua 3; 26,50 m no lado direito visto do imével
para a Rua 5, confrontando com a Rua 3; 38,00 m no lado esquerdo
onde confronta com o lote 2; e 11,00 m nos fundos confrontando
com a Gran, digo, a Fazenda Soberana, encerrando a area de
902,00 m?, matriculado no Cartério de Registro de Imoveis de
Itatiba, sob n® 9.175.

(2)  Lote de terreno n® 2, quadra C, do loteamento Jardim Solaris, bairro
do Marmeleiro, municipio de Atibaia, medindo 13,00 m em reta para
arua 5; 12,09 m em curva interna para uma praga de retorno sem
denominagéao; 38,00 m no lado direito visto do lote para a Rua 5
confrontando com lote 1; 32,00 m do lado esquerdo confrontando
com area reservada para clube e 23,50 m nos fundos confrontando
com a Fazenda Soberana, encerrando a area de 835,00 m?,
matriculado no Cartério de Registro de Iméveis de ltatiba, sob n®
9.176.

(3)  Lote de terreno n® 3, quadra C, do loteamento Jardim Solaris, bairro
do Marmeleiro, municipio de Atibaia, medindo 6,00 m em reta para
arua 4; 29,51 m em curva interna para uma pracga de retorno sem
denominagao; 58,50 m no lado direito confrontando com area
reservada a Prefeitura Municipal de Atibaia; 49,00 m no lado
esquerdo visto do imével para a Rua 4 confrontando com lotes 4, 5
e 6; 24,00 m nos fundos confrontando com lote 9, encerrando a area
de 1.310,00 m2, matriculado no Cartério de Registro de Iméveis de
Itatiba, sob n® 9.177.
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(4)  Lote de terreno n® 4, quadra C, do loteamento Jardim Solaris, bairro
do Marmeleiro, municipio de Atibaia, medindo 12,00 m em reta para
arua 3; 14,13 m em curva externa para as Ruas 3 e 4; 41,00 m no
lado direito do imével para a Rua 3, confrontando com a Rua 4;
50,00 m no lado esquerdo confrontando com lote 5 € 21,00 m nos
fundos confrontando com lote 3, encerrando a area de 1.033,00 m?,
matriculado no Cartério de Registro de Iméveis de ltatiba, sob n®
9.178.

(5)  Lote de terreno n® 5, quadra C, do loteamento Jardim Solaris, bairro
do Marmeleiro, municipio de Atibaia, medindo 20,00 m para a rua
3; 50,00 m no lado direito visto do imével para a rua, confrontando
com lote 4; 50,00 m do lado esquerdo confrontando com lote 6 e
20,00 m nos fundos e confrontando com lote 3, encerrando a area
de 1.000,00 m2, matriculado no Cartério de Registro de Imdveis de
Itatiba, sob n? 9.179.

(6)  Terreno sem benfeitorias, com a area de 3.531,00 m?, localizado no
Jardim Solaris, bairro do Marmeleiro, municipio de Atibaia,
consistente na area reservada do mencionado Jardim Solaris, com
as seguintes caracteristicas e confrontacbes: partindo do ponto
onde divide com lote 2 da quadra C, saindo da praga de retorno
existente na Rua 5, segue em linha reta em direcdo da Fazenda
Soberana, na distancia de 32,00 m; dai vira a direita e segue
dividindo com terras da Fazenda Soberana e segue em linha reta
na distancia de 53,00 m; dai vira a direita e segue em linha reta
31,00 m, dividindo com uma éarea verde doada a Prefeitura da
Estancia de Atibaia; dai vira a direita e segue em linha reta na
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distancia de 71,50 m dividindo também com a citada area verde; dai
vira novamente a direita e segue na distancia de 8,00 m, também
em linha reta onde divide com parte do lote 3; dai acompanhando o
alinhamento da praga de retorno da Rua 4 (linha curva interna),
segue na distancia de 17,74 m fazendo frente para a referida praca
de retorno; dai segue em linha reta, na distancia de 14,00 m onde
também faz frente para a Rua 4; dai vira a direita e segue por uma
linha curva na distancia de 16,24 m onde existe a esquina formada
pelas Ruas 4 e 5; segue em linha reta na distancia de 12,00 m
fazendo frente para a Rua 5; e finalmente segue em linha curva,
acompanhando o alinhamento da praca de retorno da Rua 5, e
segue na distancia de 36,42m fazendo frente para a referida praca
de retorno, até atingir o ponto de partida, matriculado no Cartério de
Registro de Imoveis de ltatiba, sob n? 12.648.

2.- VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 474, do Cddigo de Processo
Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizagcdo da vistoria,
conforme fls. 1.393. O Sr. Moacyr Fernandes, que se identificou como

inquilino, franqueou o0 acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

2.1.- DO LOCAL
2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de terrenos conjugados que perfazem a area total de
8.611,00 m2?, sobre os quais encontram-se edificadas trés casas de uso
residencial, localizados na Estrada Soberana, Bairro Marmeleiro, Atibaia - SP,
objetos das matriculas n? 9.175; n? 9.176; n? 9.177; n? 9.178; n? 9.179; e n®
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12.648, todas do Cartério de Registro de Imoveis de Atibaia — SP, conforme

ilustracao a seguir:

Matricula n2 9.178

Matricula n2 9.179

reeSurTset'

Via nao implantada

Matricula n¢ 9.175

Matricula n® 9.176

Matricula n¢ 9.177

Via nao
implantada

Matricula n2 12.648

Verifica-se que os imdveis, objetos das matriculas n® 9.176, n®

9.177 e n? 12.648, do CRI/Atibaia — SP, nao possuem frente direta para via

publica, posto que as vias denominadas Rua 4 e Rua 5 do Loteamento Jardim

Solaris, ndo foram implantadas.
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As reproducdes a seguir ilustram a localizagdo do imoével.

i-ia«:-Fww:t:c»Q

acara Familia Alaby

O A5
ChAtad F3

7

Estrada Soberana, no trecho onde se localizam os imoéveis.
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2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Prefeitura Municipal de Atibaia — SP, os

imoveis possuem as seguintes inscrigdes cadastrais:

LOTES 01 E 02 DA QUADRA C — Matriculas n29.175 e n2 9.176, do CRI/Atibaia:

19.012.001.00-0054206

ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL

@ PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
D

N®; 321800/2023

SITUAGAD CADASTRAL

Inscrigio: 18.012.0071 . 00-0054206 Matricula: 9175 8174 R1

Proprietaria: INANILDO FERREIRA DE ALMEIDA

Compromissarioc

Endereco: RUA  JOaNA D' ARG, O

Comphamiano:

Lote: 01 02 AREA RE Quadra: C Testada Principal: 285

Bairro: MARMELEIRD Cidade: ATBAIA

Loteameanto: JARDIM SOLARIS CEP: 12046877 UF: 57

VALORES VENAIS | AREAS - Exercicio: 2023

Area do Terreno: 262220 Termeno R$ 306.219,03
Area Parte Ideal Terr.: o.00 Parte |deal Tameno: RE0.00

Area Construida 1311 Canslrugso: A% 27243 82
Area Parte Ideal Const.: 0,00 Pare |deal Construgdo: RE0.00
Terrenc Excedente: 2.645,80 Valor Venal Excedente:  R$ 308.975,02
Area Globak: 5.268,00 Valor Venal Total: RE 64243787

A Prefeitura da Estancia de Alibaia, através da Secretaria de Planejamento & Finangas, CERTIFICA que ofs) valor|es)
wanal{is) acima, foiiram) atribuidois) para langamenta do exercicio de 2023

Certidda Emitida as 10:52:31 horas do dia 281102023 {hora e data de Brasilia).
Cadigo de controle da certido: CVVEZAIA105F4085A3205B96EE4FEEC2B10

A autenticidade desta cerliddo podera ser confirmada na opgao
Certiddo Emitida Gratuitamentea

— Validade 60 dias —

Av. da Saudade, 252 - Centro - Atibaia/SP - CEP 12940-560
www.atibaia.sp.gov.br
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LOTES 03 E 04 DA QUADRA C — Matriculas n29.177 e n2 9.178, do CRI/Atibaia:

19.012.003.00-0054204

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
g ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAD DE DADOS CADASTRALS E VALOR VENAL DO IMOVEL
N°: 32180312023

SITUAGAD CADASTRAL

Inscrigao: 19.012.003.00-0054204 Matricula: 8177 Bi7A R

Proprietario: IVANILDO FERREIRA DE ALMEIDA

Compromissarioc

Endereco: RUA CHIQUINHA GONZAGA,

Complemeanto:

Lote: o304 Quadra: © Testada Principal: 70

Bairra: MARMELEIRD Cidade: ATIBALA

Loteamento: JARDHM SOLARIS CEP: 120468-87R UF: s°

VALORES VENAIS | AREAS - Exercicio: 2023

Area do Terreno: 2.343,00 Terreno R% 387.007 37
Area Parte Ideal Terr.. 0,00 Parts Ideal Tarrana: RE 0,00
Area Construida: 322,45 Construcaa: R% 230,354,189
Area Parte ideal Const. 0,00 Parle [deal Conslrugic: R$ 0,00
Terreno Excedenis: 0,00 Valor Venal Excedente: RS 0,00
Area Global: 2.343,00 \Valor Venal Total: RS 617.361,56

A Prefeitura da Eslancia de Atibaia, através da Secretaria de Planejamento e Finangas, CERTIFICA qua ofs) valores)
vanal{is) acima, foi{ram) atribuido(s) para langamento do exarcicio de 2023,

Carliddo Emilida 85 10:54:38 horas do dia 261002023 (hora & data de Brasilia).
Cadigo de controle da certiddo: CVWVC2543297183A1CFAD0E2AAEEITCACDBC

A autenticldade desla carliddo podera ser confirmada na opgo
Certidao Emitida Gratuitamente

— Validade 80 dias —

Av. da Saudade, 252 - Centro - Atibaia/SP - CEP 12840-560
www.atibaiasp.gov.br
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LOTE 05 DA QUADRA C — Matricula n2 9.179, do CRI/Atibaia:

19.012.005.00-0054202

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA

ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL

g
SITUAGAO CADASTRAL
Inscricdo: 18.012.006 00-0064202
Proprietario: IWANILDO FERRERA DE ALMEIDA

Compraomissarioc

Erdarego: RiLA JORKA O ARE, O
Complemento:

Lote: 113

Bairro: MARMELEIRC
Loteamento: JARDM SOLARIS

VALORES VENAIS | AREAS - Exercicio: 2023

N7 321806/2023

Area do Terreno: 1.000,00
Area Parte Ideal Tarr: 0,00
Araa Construida: 148,77
Area Parte Ideal Const.. 0,00
Tarreno Excedents: 0.03
Area Globak 1.000,00

A Prefeitura da Estancia de Alibaila, atraves da Secrataria de Planejamenio e Financas, CERTIFICA gue ofs) valor|es)

Matricula: 8178 R11
Quadra: C Teslada Principal: 20
Cidade: ATIEAA
CEP: 12820877 UF: &P
Terreno R3 147.733.41
Pane Ideal Terrana: R$ 0,00
Construgao: R% 46.528.33
Parle |deal Construgie:  R$ 0,00
Valor Venal Excedente: RS 0,00
Valor Venal Taotal: R% 194 258 75

venaliis) acima, foijram) alibuidols) para lancamento do eXercicio da 2023,

Certiddo Emitida s 10:56:17 horas do dia 26/1002023 (hora & data de Brasilia).
Cadigo de controle da certidio: GVV580FDE292F BREDOFD4BFBTAESD3IS0EDE

A sulenticidade desla certiddo podera ser confirmada na opgdo
Certiddo Emitida Gratuitamente

- Validade 60 dias —

Av. da Saudade, 252 - Centro - Atibaia/SP - CEP 12340-560

www.atibaia.sp.gov.br
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, luz, forgca, telefone, iluminacdo publica. Entretanto, conforme
constatado in loco, o local é desprovido de calgamento, galeria para

recolhimento de aguas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso residencial, com
densidades construtiva e demografica baixas.

A ocupacdo comercial é caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina, consultorio
médico, hospital, bancos e outros servicos diversificados, localizados no
centro de Atibaia, localizado a aproximadamente 4,0 km de distancia do

imovel.

@ é erme ARDIM SA Estrada Soberana,
coras 43 - Vila Santista

A destinacéo residencial é caracterizada por edificacées térreas
e assobradadas, de padrao simples e médio.
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2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei Complementar n® 905 de 14 de julho de 2023,
institui o Plano Diretor, 0 Uso e Ocupacao do Solo do Municipio de Atibaia.

O local em causa integra a ZE2 — Zona Especial 2,
que sao areas de usos que nao se enquadram nas classificacées constantes
nas alineas anteriores, tais como aeroportos, heliportos e areas de pouso de
veiculos aéreos em geral, areas objeto de regularizacao fundiaria, areas de
interesse social (ZEIS), areas de pesquisa cientifica, areas de interesse
historico e de preservagao cultural e areas de interesse ambiental.

A reproducao a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o0 imovel em estudo:

=

. ZEZ ESPECIAL 2 %
{Reserva de Assentaments Urbana)
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Municipio da Estancia de Atibaia - CODIGO DE URBANISMO E MEIO AMBIENTE

Anexo 06 - ZONEAMENTO - CARACTERISTICAS E FINALIDADES DAS ZONAS

2.2.1.- TERRENO

1. LOTE 01 DA QUADRA C

Zonas Caracteristicas Finalidades
Cod. Nome
ZE2 |ESPECIAL2  Areas compreendidas entre as + Preservar as atividades rurais ainda existentes na borda

(Reserva de Assentamento demais categorias de Zonas, € 05 interior da area urbana continua.

Urbano) limites das areas urbanas, + Permitir, sob condigdes especiais — consistentes na
consideradas de menor prioridade absorgao total, em nivel do prapric empreendimento, dos
para o assentamento, e para as, impactos urbanisticos e ambientais eventualmente
quais ndo existem designios gerados.
especificos quanto ao uso e ~ Arealizagdo de empreendimentos da indUstria imobiliaria e
ocupagéo, nem, tampouco, da construgao civil que apresentem inovagdes em relago
condigdes de dotagéo de infra- a0 ordenamento urbanistico & as solugbes de infra-
estrutura a curto prazo. estrutura.

L Areas objeto de severas restricies ~ Abrir a possibilidade de localizagao de usos do solo que
de uso e ocupacao comente, requeiram grandes extensoes de terrenos para sua
abertas, porém, a iniciativas de implantagdo e funcionamento, e que, por seu porte e nivel
mercado que impliquem em maior elevado de operacGes de transporte e frafego de pessoas e
aproveitamento, desde que cada objetos, se beneficiem de condigdes de relativo isolamento
novo empreendimento redna em relacdo aos demais usos.
condigbes de absorver, no interior
de sua delimitago, a totalidade
dos impactos urbanisticos e
ambientais que provogue.

2.2.- DO IMOVEL

Matricula n2 9.175, do CRI/Atibaia — IC.: 19.012.001.00-0054206

O terreno possui formato irregular, topografia em declive,

aparentando ser seco e firme, podendo receber edificagdes de qualquer porte,

obedecidas evidentemente as posturas Municipais. Possui testada de 26,50

metros em projecdo para a Estrada Soberana e area total de 902,00 m?,

correspondendo a uma profundidade equivalente de 34,03 metros, conforme

ilustragédo a seguir:
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2. LOTE 02 DA QUADRA C

Matricula n2 9.176, do CRI/Atibaia — IC.: 19.012.001.00-0054206

O terreno possui formato irregular, topografia em declive,
aparentando ser seco e firme, podendo receber edificacbes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente as posturas Municipais. Possui testada de 13,00
metros em projecao para a Rua 5 (ndo implantada), e area total de 835,00 m?,
correspondendo a uma profundidade equivalente de 64,23 metros. Trata-se
de terreno encravado, sem acesso direto para a via publica, conforme

ilustragédo a sequir:
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3. LOTE 03 DA QUADRAC

Matricula n2 9.177, do CRI/Atibaia — IC.: 19.012.003.00-0054204

O terreno possui formato irregular, topografia em declive,
aparentando ser seco e firme, podendo receber edificacdes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente as posturas Municipais. Possui testada de 6,00
metros em projecéo para a Rua 4 (ndo implantada), e area total de 1.310,00
m?2, correspondendo a uma profundidade equivalente de 218,33 metros. Trata-
se de terreno encravado, sem acesso direto para a via publica, conforme

ilustracao a seguir:

4. LOTE 04 DA QUADRAC
Matricula n2 9.178, do CRI/Atibaia — IC.: 19.012.003.00-0054204
O terreno possui formato irregular, topografia em declive,
aparentando ser seco e firme, podendo receber edificagdes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente as posturas Municipais. Possui testada de 26,13

metros em projecdo para a Estrada Soberana e area total de 1.033,00 m?,
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correspondendo a uma profundidade equivalente de 39,53 metros, conforme

ilustracao a seguir:

5. LOTE 05 DA QUADRAC
Matricula n® 9179, do CRI/Atibaia - IC.: 19.012.005.00-0054202

O terreno possui formato regular, topografia em declive,
aparentando ser seco e firme, podendo receber edificagdes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente as posturas Municipais. Possui testada de 20,00
metros em projecdo para a Estrada Soberana e area total de 1.000,00 m?,

correspondendo a uma profundidade equivalente de 50,00 metros.
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6. AREA RESERVADA DA QUADRA C

Matricula n® 12.648, do CRI/Atibaia — IC. 19.012.004.00-0054196

O terreno possui formato irregular, topografia em declive,
aparentando ser seco e firme, podendo receber edificacdes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente as posturas Municipais. Possui testada de 14,00
metros em projecéo para a Rua 4 (ndo implantada), e area total de 3.531,00
m?2, correspondendo a uma profundidade equivalente de 252,21 metros. Trata-
se de terreno encravado, sem acesso direto para a via publica, conforme

ilustracao a seguir:

2.2.2.- BENFEITORIAS
Os terrenos acima descritos encontram-se fisicamente
unificados, perfazendo a area total de 8.611,00 m?, sobre o qual encontram-

se edificadas duas casas de uso residencial.

Conforme constatado in loco, as edificacbes encontram-se
erigidas sobre trés lotes (matricula n® 9.175, n® 9.178 e n® 12.648), sendo
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Edificacao 1 — erigida sobre o lote 4 da quadra C, matriculado no
Cartério de Registro de Imoveis de Atibaia, sob n® 9.178, com area total
construida de 318,64 m?, conforme medicdo efetuada in loco, idade fisica
estimada de 45 anos, podendo ser classificada como “2.4 — Casa Padrao
Simples”, de acordo com o Estudo “Valores de Edificagbes de Imodveis
Urbanos do IBAPE”, e enquadra-se na referéncia “E” — necessitando de

reparos simples.

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANDS

ibape ==
24 PADRAD SIMPLES

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os ladas,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mals dor-
mittorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um velculo, Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cmento amlanto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas oxternas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a l3tex sobre em-
bogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal,

Caracterizam-se pela utilizacdo de materials construtivos e acabamentas econdmicos e sim-

ples, tais como:
® Pisos: cerdmica comum, taco, forragao de carpete.

= Paredes: pintura sobre emboco ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
Ihadas.

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

Instalacoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essencials, dotadas de pe-
cas sanitarias comuns e metais de modelo simples,

¢ Instalagoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagao basicas, reduzido ndmers de
tamadas e utilizando componentes comuns

Esquadrias: madeira, ferro efou de aluminio de padrao popular.
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Edificacao 2 — erigida sobre o lote 1 da quadra C, matriculado no
Cartério de Registro de Imoveis de Atibaia, sob n® 9.175, com area total
construida de 59,00 m2, conforme medicao efetuada in loco, idade fisica
estimada de 30 anos, podendo ser classificada como “2.2 — Casa Padréao
Proletario”, de acordo com o Estudo “Valores de Edificagcbes de Imoéveis
Urbanos do IBAPE”, e enquadra-se na referéncia “E” — necessitando de

reparos simples.

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANDS

2.2 PADBAD PROLETARIO

Construldas aparentemente sem prescupacao com projeto ou utilizacdo de mao de obra qua-
lificada. Ma maioria das veres sao construidas em etapas, compondo uma série de cédmodos
sem funcoes definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimentao,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-
dendo ter impermeabilizacio por processo simples ou telhas de ibrocimento sobre madeira-
mento nag estruturado, sem forro. Geralmente associadas & autoconsirucan, apresentam ped-
-dirgito agquém dos legalmente especificados e deficiéncias construtivas evidentes, tais como
desaprumaos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisco,
emboco ou reboco e dreas externas em terra batida, dmentado rastico ou sobras de materiais.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos essenciais e aplicacao de poucos aca-
bamentos, tais como:

Pizos: cimentadas ou revestidos com caco de ceramica od ceramica de gualidade inferior,

Paredes: chapisco, podenda ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem
revestimentos.

Instalacdes hidraulicas: incompletas, com pecas sanitarias simples e encanamentos even
tualmente embutidos.

Instalacdes elétricas: incompletas e geralmente com fiagbes aparentes.
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Edificacdo 3 — erigida sobre area reservada da quadra C,
matriculado no Cartério de Registro de Iméveis de Atibaia, sob n® 12.648, com
area total construida de 72,00 m2, conforme medicao efetuada através do
Google Earth Pro, idade fisica estimada de 30 anos, podendo ser classificada
como “2.3 — Casa Padrao Econémico”, de acordo com o Estudo “Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos do IBAPE”, e enquadra-se na referéncia “E”
— necessitando de reparos simples.

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANDS
ibaps ==
23 PADRAD ECONGMICO

Construidas sem preocupacac com projeto arquitetdnico, satisfazendo distribuicao interna
bdsica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro, Na maioria das
Vezes 530 térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concretn, total ou parcialmente revestida, Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simpies ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cerd-
mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pefa utilizacao de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns cdmodos, tals comao:

Pisos: cimentada, cerdmica ou caco de cerdmica.

Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermedvel ou azulejo comum
nas dreas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco @ reboco sobre a propria laje; ou sobne
madiira comurm.

Instalaces hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louca co-
mum e metais de modelo simples.

Instalacoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com ndmero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns,

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econbmicos e/ou ferro comum.

As caracteristicas dos imdveis podem ser observadas no croqui
e na documentacao fotografica que segue:
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3.-  CRITERIO TECNICO AVALIATORIO

3.1.- AVALIACAO DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo
técnico obedeceram as recomendacdes da Norma para Avaliagao de Iméveis
Urbanos do IBAPE/SP, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR
14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliacdo, é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas,

armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno, soma-lo com o valor da construgcdo com os custos diretos e indiretos
e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo

do fator de comercializagao.
A férmula basica para o emprego do método é:
Vi=(Vt+Vb) x Fc
Onde:
Vi = valor do imovel procurado
Vit = valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias
Fc = fator de comercializacao
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3.1.1.- TERRENO

O valor do terreno sera determinado pelo método comparativo
de dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitéario de terreno a
ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a
aplicagao de tratamento por fatores.

3.1.2.- TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste tratamento,
calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que
reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Basica
para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinacao do valor unitario basico de terreno que
reflita a realidade mercadol6gica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-
se junto as diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda
de imoOveis na mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais

semelhantes possiveis aos do imével avaliando.

No tratamento dos dados de mercado, serao considerados:

Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que
cada um dos fatores de homogeneizacéo, calculados em funcao do avaliando,
estejam contidos entre 0,50 a 2,00.

O preco homogeneizado, resultante da aplicacao de todos os
fatores de homogeneizagdo ao prego original, devera estar contido no
intervalo de 0,50 a 2,00.
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Ap6s a homogeneizacdo, sera utilizado critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes, para o saneamento da

amostra.

O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo
compreendido entre o valor maximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor
calculado. Caso ndo seja adotado o valor calculado, sera devidamente
justificada sua escolha.

Os fatores de homogeneizacao deverdao apresentar, para cada
tipologia, os seus critérios de apuracao e respectivos campos de aplicacao,
bem como a abrangéncia regional e temporal.

As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis
proxy, do imével avaliando ndao devem ultrapassar em 50% os limites

observados na amostra.

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacao sera
devidamente explicitada.

Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdao descartados, sendo que a verificacao sera
efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos precos unitarios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrao” dos pregos
observados. O desvio padrdo dos prec¢os unitarios homogeneizados, nao deve
ser maior que o desvio padrao dos precos unitarios observados, para que nao
resulte aumento da heterogeneidade.
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Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 10 elementos
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos
lotes tais como: areas, frente, profundidade, topografia; e de construgao:
areas, qualidade, idade, e preco de venda, constam da pesquisa de mercado

a seqguir.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
“‘GeoavaliarPro” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no
processo avaliatério, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados
obtidos nas avaliagdes.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

Elasticidade de precos
Localizacao
Fatores de forma (testada, profundidade, area ou frentes multiplas)

Fatores padréao construtivo e depreciagéao

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se o0s
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
resultando a média final homogeneizada para o valor do metro quadrado do
lote paradigma em: gmf = R$ 669.,62/m? - outubro/2.023

Apresentamos a seguir, 0s elementos pesquisados e as

respectivas homogeneizagodes:
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023 as 20:45 , sob o nimero WTAT23702233806

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-53.2014.8.26.0008 e codigo EdkTdZgP.



VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGE
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP:
MEMBRO APEJESP: 2320

fls. 1469

NHEIRO CIVIL

2237

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : ATIBAIA - 5P - 2023

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 25/10/2023

SETOR: 19 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIA(;:AO
ENDERECO : Boirc Marmelere NUMERO : SN

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Atibaia
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : ATIBAIA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 752,00 TESTADA - (cf) m 2500  PROF. EQUIV. (Pe): 30,08
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHAA : caido para os fundes até 5%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQ;O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 564.000,00

Contato Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-24272272

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft: 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 675.00
0,00 HOMOGENEIZAGAO : £75.00)
000  VARIAGAO: 1,0000)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
0.00
0.00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARI

A

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT23702233806

umero

20:45 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-53.2014.8.26.0008 e cddigo EdkTdZgP.

é copia

Este documento



fls. 1470

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : ATIBAIA - SP - 2023

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 24/10/2023

SETOR: 19 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA‘;AO
ENDERECO : Bairo Marmelero NUMERO : SN

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Atibaia
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: ATIBAIA-SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[QREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m% 714,00 TESTADA - (cf) m 1800  PROF. EQUIV. (Pe): 39.67
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 460.000,00

Turra Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-44022000

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4: 0.00
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00
TOPOGRARA Fit: 0.06

VALOR UNITARIO : 579,83

HOMOGENEIZAGAO : 612,04
VARIAGAO : 1,055¢)
VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT23702233806

umero

20:45 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-53.2014.8.26.0008 e codigo EdkTdZgP.

é copia

Este documento



fls. 1471

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP:
MEMBRO APEJESP: 2320

2237

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : ATIBAIA - SP - 2023

[QunuzADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2023

SETOR: 19 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I.OCALIZA(;RO
ENDERECO : Barrc Marmelero NUMERO : SN

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Atibaia
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : ATIBAIA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 572,00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 38,13
ACESSIBILDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caido pora cs fundoes até 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;I.\O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 460.000,00

Kaesa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;I.\O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-44119559

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS :
TOPOGRAFA Ft: 0,00

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 72378
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 723.7¢]
0.00 VARIAGAO : 1.0000
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmosch

ini@gmail.com

WTAT23702233806

umero

20:45 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-53.2014.8.26.0008 e codigo EdkTdZgP.

é copia
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fls. 1472
VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320
ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : ATIBAIA - SP - 2023 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2023
SETOR: 19 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Boirc Maormelerc NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Atibaia CIDADE : ATIBAIA - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 668,00 TESTADA - (cf) m 3300 PROF. EQUIV. (Pe): 20,24
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caido para os fundes até 5%
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 460.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Kaesa Imoveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-44119559
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 619.74
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 81974
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0.00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT23702233806

umero

20:45 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-53.2014.8.26.0008 e cddigo EdkTdZgP.

é copia
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fls. 1473

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : ATIBAIA - SP - 2023
SETOR: 1% QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZA‘;RO

[CJunuZADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Bairc Marmelero
COMP.:
CEP:

BAIRRO : Atibaia
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : ATIBAIA - SP

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 668,00 TESTADA - (cf) m 3300  PROF. EQUIV. (Pe): 20,24
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em aclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TR ANSAQKO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 320.000,00
Kaesa Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-44119559

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO]:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG:
TOPOGRAFIA Ft:

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 511.99
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 511,94
000  VARIAGAO: 1,0000)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
0.00
0.00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschi

ni@gmail.com

WTAT23702233806

umero

20:45 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-53.2014.8.26.0008 e cddigo EdkTdZgP.

é copia
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

fls. 1474

DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : ATIBAIA - 5P - 2023

[(JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2023

SETOR: 19 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Jardim dos Pinhercs NUMERO : SN

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Atibaia

CIDADE : ATIBAIA - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[QREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 536.00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 4467
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em aciive de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Delta Imobiliaria

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

VALOR VENDA (RS) : 280.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-24272157

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 0,00
TESTADA Cf : 0.00
PROFUNDIDADECp: 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
ICONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRAFA Ft : 0.00

FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARlAQAO

FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 470.14
FT ADICIONAL02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 470,14
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 1,0000)
FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
FT ADICIONALOS : 000

FT ADICIONAL06 : 0.00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT23702233806

umero

20:45 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-53.2014.8.26.0008 e cddigo EdkTdZgP.
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

fls. 1475

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : ATIBAIA - 5P - 2023

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 2&/10/2023

SETOR: 19 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Jardim dos Pinheros NUMERO : SN

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Atlbaia
UF: SP

CIDADE: ATIBAIA-SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 720,00 TESTADA - (cf) m 1800 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 680.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

Contato Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

TELEFONE: (11)-24272272

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 850,00
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIIAGAO : 807.50)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.9500/
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIA(;RO AVALIANDO : 0,9999
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0.00

TOPOGRAFA Ft: -0.05

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT23702233806

umero

20:45 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-53.2014.8.26.0008 e cddigo EdkTdZgP.
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fls. 1476

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP:
MEMBRO APEJESP: 2320

2237

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : ATIBAIA - SP - 2023

[XunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/10/2023

SETOR: 19 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : Jardim dos Pinheros NUMERO : SN

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Atibaia
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : ATIBAIA-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 360,00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA‘;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 300.000,00
Contato Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA‘;RO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-24272272

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft: -0,05

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 750.00
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 712,50)
000  VARIAGAO: 0.9509
000  VARIAGAO AVALIANDO : 05959
0.00
0.00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT23702233806

umero

20:45 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-53.2014.8.26.0008 e cddigo EdkTdZgP.

é copia
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fls. 1477

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : ATIBAIA - 5P - 2023

[XunuzADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2023

SETOR: 19 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAHRCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Jardim dos Pinheros NUMERO : SN

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Afibaia
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : ATIBAIA-SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

[XI REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 400,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAAA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 380.000,00
Contato Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-24272272

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO] :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG:
TOPOGRAFIA Ft : 0.00

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 855,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 55,00)
000  VARIAGAO: 1,0000)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCR!CT\O : Estrada Scberana DATA: 26/10/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIHCA(;AO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2023 - SAO FAULO - SP
OBSERVACAO:
ZONA DE AVALIAGAO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: ARMAZENS
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1.00 1.00 1,00 1,00 1,00 1.00 500,00 1.00 250,00
FATORES
FATOR INDICE
[X] Localizacdo 1.00
[] Testada 25,00
[] profundidade
[] Frentes Mdltiplas N&o
[ Area
[X] Topografia caido para os fundos até 5%
B4 consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego V‘Zﬂ?r. Homogeneizagdo voﬁa?ao Varic.l(;(’io
Unitdrio Paradigma | Avaliando
< 1 | Baire Marmeierc .SN 675,00 675,00 1.0000 1,0000
X 2| Bairc Marmelero SN 579.83 612,04 10556 1,0001
X 3| Baio Marmelero SN 723.78 723.78 1,0000 1,0000
4| Bairo Marmelero SN 619.76 619.76 1,0000 10000
X 5| Bairo Marmelero SN 511.98 511,98 1,0000 1.0000
@ é | Jardim dos Pinheros SN 708,51 708,51 1,0000 1,0000
X 7 | Jardim dos Pinheros ,SN 470.15 470,15 1,0000 1.0000
X 8| Jardim dos Pinheros ,SN 850,00 807.50 0.9500 0.9999
X § | Jardim dos Pinheros ,SN 750,00 712,50 0.9500 0.9999
X 10| Jardim dos Pinheros SN 855,00 855,00 1,0000 1,0000
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ADERENCIA
Nim Observado Calculado
1 675,00 675,00
2 579,83 612,04
3 723,78 723,78
4 619,76 619,76
5 511,98 511,98
6 708,51 708,51
7 470,15 470,15
8 850,00 807,50
9 750,00 712,50
10 855,00 855,00
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculados
1..50
1..00
1.050 /
1.000 /
950 P
900 z I
850 ~
& 300
E 750 o3
E 700 /é/.h
650 7 2 "o
600 5 /./
350 3 R
500 - @/
450 "/
400 /
350 £
3004
’_’DIEI 4E'U 5DIE 6310 7ClU BDIE 950 z .U[UO 1A1IUJ
Dhservado
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local : Estrada Scberana SN Marmeleio ATIBAIA - SP Data: 26/10/2023
Cliente : Avaiagdo
Aream*: 83500 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 74,40 Média Unitdrios : 669,62
Desvio Padrdo : 130.30 Desvio Padrdo : 120.25
-30%:472.08 -30%: 468,74
+30%:876.72 +30%: 870,51
Coeficiente de Variacdo : 19,3200 Coeficiente de Variacdo : 17,9600
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO
Descricdo GRAUII GRAUII GRAUI n
1 |earac. soimévet avasanao Completa quanto atodas % Compida qto 30a fatores 0 Adogao de stuagao Ol 3
variaveis anaiisadas U33003 no tratamanto paradigma
2] 42608 de mercado usados = a ¥ | 2 Of 2
3 igentificagao dos dados Aprasentag3o de inform ref atodas Apresentac3o ds inform ref atodas 0 |Apresentacao inform ref atodos 23
0e mercado s caract dos dos dados anaiisados & s caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatorss D 3
::::?:lo:;;: :oc:: 0802125 [} 0502200 O 0402250%2 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTA(_II\O: I
FORMA(;AO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 469,62
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 449,62000 VALOR TOTAL (RS) : 559.134,16
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 617,03 INTERVALO MINIMO :  £12,44
INTERVALO MAXIMO : 722,21 INTERVALO MAXIMO : 726.60
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1ll
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3.1.3.- CRITERIOS PARA AVALIACAO DO TERRENO

Para a avaliagdo do terreno, sera empregada a “Norma para
Avaliagao de Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacbes
e Pericias de Engenharia. Segundo as referidas Normas, temos a seguinte
expressao para o calculo do valor do terreno: Vt = At x (Vu), onde:

Vit = Valor total do terreno
At = Area do terreno

Vu = Valor basico unitario determinado em pesquisa

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo Il — 11.2 Zona, cuja
frente de referéncia (Fr) ndo se aplica.

O Coeficiente de profundidade (Cp) ndo se aplica.

O Coeficiente de frente (Cf) ndo se aplica.

.
lb aD e S P SSTTUTC BRASLERO DE AVALINC OES £ PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAD PAULD

QUOBIONE em PONCHT & GVOLOGoet

Tabela 2 - Grupos lll e IV

Fatores de Ajuste Ci isticas e Ri
Frente e Profundidade Area
[ = Multipias Coal d -
ZONA . > — E“m_e"te Expoente do | jraniag au :a _ | Areada| Intervalo |
Frenle de Prof.  |Prol. Maximal do Fater |Fater Profun- esquina 22 beferdncigdearacteristico] Observaces gerals
Refaréncial Minima Frante didade doLote | de dreas.
Fr P Paa " “n" Ce I (m®) {m%)
= 7* Zona Mio se
= Gomercial 5 a0 Aplica-se | aplica 80-3
2 Padriio b 0:20 050 lyem 10.3.3 dentro do| 190 =300
g | Ponulat | |r|I?rva|u Obsarvar as recomendaghes
= 24 8 zona Mao se 10.3.2 Para terrenos com dreas
2 88 comercial 10 20 a0 0,25 0.50 Aplica-se  aplica 200 200 -500 | fora do intervale definido estudar
2 5 ElPadrao Madid lterm 10.3.3 dentro doj a inlluéneia da drea e analisar a
0 5« intervalo eventual influéncia da esquina
g P Fana Nio se au frentes midtiplas.
2 | Comercial 15 20 80 0,15 os0 | Apllcase i :‘p','“d 600 | 250 - 1000
S | padrio Alto Item 10.3.3 dentro do
N Al
inlervaio
= Mao se
a 1] E e\ anlle e
£ 10 _Z_ona Neia e I\'lao 5% Naose aplical Nac_ 5 Nap e aplical Wi _SQ £ 5.000 2000 Avallagio palo valar unitério e
s®, Inclustrial aphica aplica aplica aplica  dentro do) 20.000 Infludneia da localizagsa. Para
== Harvalo '
S 8d i lerrenos com areas lora do
5w Intervala definido estudar a
3 o a Tz . " N Nao se influéneia da drea
{2 ‘ona 40 se Mao se i Mao se i &0 sa aplica 3
g Galpdes aphica aptica Nio se aplica aplica hirko 30 apics aplica  dentro do| 0 250:-3000
inlarvalo
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Quando necessaério, serdo aplicados os demais coeficientes,

conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frentes multiplas (Ce). Obs.: Ce

definido para 11.2 Zona — nao se aplica.

Os demais Fatores complementares séo:

- Fatores quanto a consisténcia do terreno

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situadg em_regiéo inync}évei, que impede ou dificglt_a 0 seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta !
Terreno situado em regido inundavel e gue € atingido ou afetado

periodicamente pela inundacdc 0% ol
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Topografia Depreciagao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.1
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,42
Em aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1.00
Acima do nivel da rua de 2,.00m até 4,00m 10% 1.1
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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- Fatores de restricdes legais ao seu pleno aproveitamento

- Areas non aedificandi de qualguer natureza: projetos de alinhamento com

recuo, iméveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagao da
natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com restricao ecoldgica

e outras restricoes.

Faixa “non aedificand’ de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

- Fatores de acesso indireto:

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

- Terreno encravado: aquele que nao se comunica com a via publica, exceto

por servidao de passagem por outro imovel,

- Terreno de fundo: aquele que, situado no interior da quadra, se comunica

com a via publica por um corredor de acesso com largura igual ou inferior a 4

(quatro) metros;

- Terreno interno: aquele localizado em vila, passagem, travessa ou local

assemelhado, acessério da malha viaria do Municipio ou de propriedade de
particulares, ndo relacionados em Listagem de Valores. (Art. 7 da Lei 10.235,
de 16/12/86).
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3.2.- CRITERIOS PARA AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para a avaliacao das benfeitorias sera utilizado o Estudo Valores
de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, que esta baseada na NBR
14.653-2.

A) Valores unitérios:

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo — IBAPE/SP através de sua Camara de Avaliagcdes recomenda que
quando utilizado o Estudo “Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos” seja
empregado para o calculo do valor unitario de cada padrao construtivo o valor

de R8N em substituicao ao H82N.

Semdesoneracao.RB-N

1.956,58

¥ -0,05%

Para tanto, apresenta o ajuste dos valores unitarios publicados

na Tabela IV do estudo “Valores de Edificagdes” conforme Tabela a seguir.

Quadro 2 - Classificacdo das Tipologias Construtivas

Grupo

Validade dos Indices®

Padrio

1.EARRACO

A partir de
01/04/2019

1.1- Padrao Ristico

1.2- Padran Simples

2.CASA

A partir de
02017

2.1- Padrao Rustico
2.2- Padrao Proletario
2.3- Padrao Econdmico
2.4- Padrao Simples
1.5- Padrdo Médio

1.6 - Padrdo Superior
2.7- Padrac Fina

2.8 - Padrao Luxo

3.GALPAD

A partir de
ol 2m7

3.1- Padrao Econdmico
3.2- Padrdo Simples
3.3- Padrdoc Médio

3.4 Padrio Superior

4.COBERTURA

A partir de 01/11/20017

4.1- Padrdo Simples
4.2- Padrac Médio
4.3- Padrdo Superior
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24 PADRED SIMPLES

Edificagdes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os fados,
satisfarendo a projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias extemas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo, Estrutura simpées de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas intema e externamente. Cobartura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amlanto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-

bogo ou reboco, podendo ter aplicacio de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacio de materiais construtivos e acabamentos econdmicos e sim-

pies, tais comao:
= Pisos: ceramica comum, taco, forracio de carpete,

= Paredes: pintura sabre embogo ouw reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
lhadas.

* Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

* Instalagbes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
Cas sanitanas comuns & metais de modelo simples,

* Instalagoes elétricas: embutidas, com pontos de lluminacio basicos, reduzido numero de

tomadas e utilizando compbnentes comuns.

* Esguadrias: madeira, ferro efou de aluminio de padrio popular.

— Intervalo de indices - Pc
Minime | Médic | Maximo
2.4 - Padrao Simples 1.251 1497 1.743
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23 PADRAD ECONOMICO

Construidas sem preocupacio com prajeto arguitetdnico, satisfazendo distribuicdo interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro, Na maioria das
VEZES 530 Térreas, erigidas em estrutura simples @ alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou tethas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Aneas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cerd-
mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacido de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodos, tais como:

5 Plsos: cimentado, ceramica ou caco de cerdmica.

= Parades: pintura simples sobre emboco ou reboco: barra impermedvel ou azulejo comum
nas dreas molhadas, eventualmente até o teto,

! Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco @ reboco sobre a propria laje; ou sobre
madeira comum.

* Instalacoes hidraulicas: minimas, geralmente emibutidas; aparelhos sanitarios de louca co-
mum e metais de modelo simples.

' Instalaghes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com numens minimo de pontos de
luz, interruptores @ tomadas, utilizando componentes Comuns.

' Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdmicos efou ferro comum,

L Intervalo de [ndices - Pc
— Minimo | Médic | Maximo
2.3 - Padrao Econdmico 091 1,070 1,221
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22 PADRAD PROLETARIO

Construidas aparentements sem prescupacio com projeto od utilizacdo de mao de obra gua-
lificada, Na maioria das veres sao canstruidas em etapas, compondo uma série de comodos
sem fungoes definidas, podendo ocupar a totalidade do terrena e ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto Improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-
denda ter impermeabilizacio por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeira

mento ndo estruturado, sem forro, Geralmente associadas 3 autoconstrucas, apresentam pé-
-direito aguem dos legalmente especificados e deficiéncias construtivas evidentes, tais coma
desaprumaos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chagpisco,

emboco au reboco e dreas externas em terra batida, cimentado ristico ow sobras de materiais.

Caracterizam-se pela utilizacio de matenais construtivos essencials e aplicacao de poucos aca-

bamentos, tals comao:
Pisos: cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou ceramica de gualidade inferior.

* Paredes: chapisco, podendao ter partes com pintura od faixas com azulejos ou, ainda, sem

révestimentos.

= Instalagdes hidraulicas: incompletas, com pecas sanitdrias simples e encanamentos evens

tualmente embutidos.

* Instalagtes elétricas: incompletas e geralmente com facdes aparenties.

o : —Pe
Minimo | Médio Miximo
33 - Padrao Proletaro 624 0,734 0,844
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3.2.1.- Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de

conservacao das benfeitorias:

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em fungédo do padréao

construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequacédo ao Obsoletismo e ao

Estado de Conservagao — Foc para levar em conta a depreciacao, através da

seguinte expressao: Foc = R + K x (1 — R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,

obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Tabela 1 - Vida referencial {Iz) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - Valor Residual
Grupao Padrido Ir (anas) - R{%)
1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
1.1 - Padrao Ristico &0 205
1.2 - Padrao Proletario 60 20°%
2.3 - Padrao Econdmico 70 208
2.4 - Padrao S5imples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Medio 70 209%
2.6 - Padrao Superior 0 2085
2.7 - Padrao Fina G0 2050
2.8 - Padrao Luxo &0 2050
3.1 - Padrdo Econdmico ] 205
: 3.2 - Padrao 5imples G0 2050
J.GALPAD
3.3 - Padrao Média 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 2085
4.1 - Padrao 5imples 20 105
4. COBERTURA 4.2 - Padrao Medio 20 109
4.3 - Padrao Superiar 30 10%

segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

Edificacio | () Mo
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
Nova 0,00 menas de dods anos, que apresents apenas sinals de
desgaste natural da pintura externa,
Edificacio nova ou ocom reforma geral e substancial, com
Entre povae 0,32 menos de dots anos, que apresente necessidade apenasde
requiar uma demdo leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substandial
Reaular 252 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais iissuras superficials
Iocalizadas efou pintura externa e interna.
c | Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
n::::s;?tg:;;?ﬂe 8,09 entre 2 g 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
repsaros shnples com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
i pintura interna e externa, apos reparas de fissuras e
ﬁ;‘;ﬁ:ﬁ 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistemna estruturasl Eventualments, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagdo e/ou recuperagao localizada do
Mecasstard s e sistemna estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas
A 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
reps P substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas
HpOLiMTES naturalmente. Eventualments possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
oul de outro cdmodo, RevisAn da impermeabiliazacio ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substitulcao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necsssitando trincas, com estabiiizacdo efou tempeml;in de gﬁnde
de reparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
impartantes elétricas possam ser restauradas mediante a mbﬂ'jmil;.i‘n
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se fax
necessaria, Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizagio ou no telthado
e Edificac3o cujo estado geral seja recupesado com
de reparcs estabilizacdo efow recuperagio do sisterna estrutural,
mportantes a 25 30 substituicio da regularizagdo da alvenaria, reparos de
: < ¥ fissuras e trincas. Substituicdo das instalagbes hidraulicas
edificacac sem e ebétricas, Substituicio dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado,
Sem valor 100,00 Edificacio em estado de ruina.

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

entrada, onde:
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- na linha entra-se com o numero de relagao percentual

entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacéao (le), e a vida referencial

(Ir) relativo ao padréao dessa construgao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado

de conservacao da edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacao sera fixado em

funcao das constatacdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico;

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagao.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

idade &m Estado de Conservacao - Ec

% da vida A B c V] E F G H

referencial | gpo% | 032% | 252% | B.09% | 18,10% | 33,20% | 52.60% | 75.20%
2% 0,9898 0,9866 059643 09087 08106 06612 04653 02455
4% 09792 ‘09761 09545 09000 DBOZO 06541 046481 0.2428
&% 09682 09651 094338 0EE99 0, 7930 04468 04589 0,2401
B% 09568 09537 09327 0,B7594 0. 7835 0,639 04535 02373
10%: 0,9450 00,9420 00,9212 0.B685 0, 7740 0,5313 0,4479 0,2344
12% 09328 08,9298 09093 08573 0, 7640 06231 04421 0,2313
145 05202 09173 0.B970 0.B458 07536 0G147 04362 0.2282
16% 09072 10,9043 0.BB843 0,B338 07430 0,6060 04300 0.2250
18% 08938 O.B909 08713 0B215 07320 05971 04237 02217
20%: 08800 08772 0,8578 0,8088 0,7207 00,5878 04171 02182
22% 08658 08630 08440 0, 7958 0,709 05784 04104 02147
24% 08512 08485 08297 0,7823 05971 05686 04035 21
26% 08362 08335 08151 0.7686 06848 0.5586 039464 02074
28% 08208 0B182 08001 0,7544 06722 05483 03891 0,2036
30% 08050 08025 0, 7847 0, 7399 0,6593 0,5377 00,3816 01996
32% 0,7B2B 0, 7BE3 0,76859 0.7250 0,6460 0.5269 03739 0.1955
I4% 07722 0. 7657 07527 0. 7087 06324 05158 3660 01915
36% 07552 07528 07362 056941 05185 05045 03580 01873
38% 07378 07354 07192 05781 0E043 04929 03447 01830
40% 0, 7200 o077 0,7019 0,56618 05897 04810 0,3413 0. 1786
42% 07018 05995 06841 06450 05748 04688 03327 01740
4459 06832 05810 06560 06279 05595 04564 03238 0. 1654
5% 06642 06621 06475 06105 0,5440 00,4437 03748 0, 1647
48% 06448 06427 05286 0,5926 0,528 04307 03056 01599
50% 0,6250 0.6230 06093 0,5744 05119 04175 0,2953 0.1550
52% 06048 0,6029 05896 05559 04953 04040 0, 2867 0, 1500
54% 05842 0,5823 05695 0,5369 04785 0,3902 0, 2759 10,1449
565 5632 05614 05490 05176 046132 03762 02670 6,1397
588 05418 054017 052381 04930 04437 03619 0. 2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 05069 | 04779 | 04259 | 03474 | 0,2465 | 0,1280
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Idadaem Estado de Conservagio - Ec

% da vida A B C D E F G H

referencial | poo% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
62% 04978 04962 04853 04575 04077 03325 02360 01235
A% 047532 04737 04632 04368 03892 03174 02252 oITe
5% 04522 04508 0,4408 04154 03704 0,302 32143 1121
&6E% 04288 04274 04180 03841 03512 02864 02033 0, 503
T 0% 0,4050 04037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0, 1004
Ti% 10,3808 03796 03712 03500 03119 10,2544 0.1805 00943
T40% 03562 0,3551 03472 03274 02917 02379 01688 00883
Th%: 03312 0330 03229 03044 03713 02212 01570 00821
TB% 03058 03048 02981 02811 02505 0,2043 0.1449 00758
B0% 0,.2800 0.2791 02729 02573 00,2293 0. 1870 0,1327 00,0654
B2 02538 02530 02474 02333 0,2079 0,1695 01203 0,0629
B84% m2272 02265 02215 0, 2088 0, 1841 90,1518 01077 00563
6% 02002 0,1994 0,1952 0,1840 0, 1640 80,1337 00,0945 004595
BE%: 01728 01722 0,1684 0,1588 01415 0.1154 o.0s19 00439
S0% 0,1450 0,1445 0,1413 00,1333 0,1188 00969 0.0687 00360
920G 01168 L1164 02,1139 01074 00957 0.0780 D0554 00,0290
pEL) 00882 00879 0,0860 00811 0,0722 0,0589 00418 00219
5T 00592 0,0590 D.0577 00544 0,0485 0,0395 0.0z281 OoT47
G0 00298 00297 0.0290 00274 00244 0.,0199 0141 00074
100% 10,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0, 0000 0,0000 0, 0000

3.3- VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagao de
Iméveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliacao € o
Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno, soma-lo com o valor da construcdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio
do calculo do fator de comercializagao. A férmula basica para o emprego do

método é:

VI = (VT + VB) x Fc, sendo:
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VI = valor do imével procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagéo igual a 1,0

4.- CALCULO AVALIATORIO

4.1.- CALCULO AVALIATORIO DO TERRENO

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

para o célculo do valor do terreno:
4.1.1.- LOTE 1 DA QUADRA C - Matricula n? 9.175 — CRI/Atibaia
VT = Valor do terreno procurado
At = 902,00 m?
Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 669,62/m?

Substituindo e calculando:

VT = 902,00 m2 x R$ 669,62/m? = R$ 603.997.24

Ou em numeros redondos:
VALOR DO TERRENO = R$ 604.000,00

(seiscentos e quatro mil reais)
Base: outubro de 2023.
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4.1.2.- LOTE 2 DA QUADRA C — Matricula n? 9.176 — CRl/Atibaia

VT = Valor do terreno procurado

At = 835,00 m?

Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 669,62/m?
Fator de depreciacéo lote encravado: 0,5

Substituindo e calculando:

VT = 835,00 m? x R$ 669,62/m? x 0,5 = R$ 279.566,35

Ou em numeros redondos:

VALOR DO TERRENO = R$ 280.000,00

(duzentos e oitenta mil reais)
Base: outubro de 2023.

4.1.3.- LOTE 3 DA QUADRA C — Matricula n? 9.177 — CRl/Atibaia

VT = Valor do terreno procurado
At =1.310,00 m?
Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 669,62/m?

Fator de depreciacao lote encravado: 0,5

Substituindo e calculando:

VT =1.310,00 m? x R$ 669,62/m? x 0,5 = R$ 438.601,10

Ou em numeros redondos:
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VALOR DO TERRENO = R$ 439.000,00
(quatrocentos e trinta e nove mil reais)
Base: outubro de 2023.
4.1.4.- LOTE 4 DA QUADRA C - Matricula n2 9.178 — CRI/Atibaia
VT = Valor do terreno procurado
At =1.033,00 m?
Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 662,69/m2

Substituindo e calculando:

VT = 1.033,00 m? x R$ 669,62/m? = R$ 691.717.46

Ou em numeros redondos:
VALOR DO TERRENO = R$ 692.000,00
(seiscentos e noventa e dois mil reais)
Base: outubro de 2023.
4.1.5.- LOTE 5 DA QUADRA C - Matricula n2 9.179 — CRI/Atibaia
VT = Valor do terreno procurado
At =1.000,00 m?
Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 662,69/m?

Substituindo e calculando:

VT =1.000,00 m? x R$ 662,69/m? = R$ 662.690,00
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Ou em numeros redondos:

VALOR DO TERRENO = R$ 663.000,00
(Seiscentos e sessenta e trés mil reais)
Base: outubro de 2023.

4.1.6.- AREA RESERVADA DA QUADRA C - Matricula n2 12.648 —
CRI/Atibaia

VT = Valor do terreno procurado

At = 3.531,00 m?

Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 669,62/m?
Fator de depreciacao lote encravado: 0,5

Substituindo e calculando:

VT = 3.531,00 m? x R$ 669,62/m2 x 0,5 =R$ 1.182.214,11

Ou em numeros redondos:
VALOR DO TERRENO = R$ 1.182.000,00
(um milh&o, cento e oitenta e dois mil reais)
Base: outubro de 2023.
4.2.- CALCULO AVALIATORIO DA CONSTRUCAO
O célculo para o valor das construgbes sera considerado

segundo a Tabela de Classificacao das Edificacoes e Tipologia Construtiva, e
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adotada para a depreciacado das edificagdes, o obsoletismo e o estado de
conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificacdes Valores de Venda.

4.2.1.- VALOR UNITARIO DA CONSTRUGAO
4.2.1.1.- EDIFICACAO 1 — matricula n2 9.178 (Lote 4)

Considerando-se que a edificagdo 1 se enquadra na classe 1 —
Residencial, grupo 2. - Casa e no padrao 2.4 “Padréo Simples” da Tabela de
Classificacao das Edificacdes e Tipologia Construtiva, temos:

Classe: Residencial

Tipologia Construtiva: Grupo 2.1.- Casa
Padrdo Construtivo: 2.4 - Padrdao Simples
Valor Unitario Adotado: 1,497 x R8N

Vu = 1,497 x R$ 1.956,58/m? = R$ 2.929,00 m?
Area construida = 318,64 m?2

ldade fisica = 45 anos

Adotando-se, para a depreciacao das edificagdes, o obsoletismo
e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo — Edificacdes
Valores de Venda, temos:

VB =AxVux (R +Kx(1-R)), onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = area construida = 318,64 m?

Vu = valor unitario da construgdo = R$ 2.929,00/m?

R = valor residual = 0,20
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X = Idade real = 45 anos

Ir = Vida Referencial = 70 anos

Estado de conservacao = E (necessitando de reparos simples)
K=0,3892

Substituindo e calculando:

VB = 318,64 m2 x R$ 2.929,00/m?x (0,20 + 0,3892 x (1 - 0,20))
VB = R$ 477.250,52

Ou em numeros redondos:

VALOR DAS BENFEITORIAS (EDIFICACAO 1) = R$ 477.000,00
(quatrocentos e setenta e sete mil reais)

4.2.1.2.- EDIFICACAO 2 — matricula n2 9.175 (Lote 1)

Considerando-se que a edificagdo 2 se enquadra na classe 1 —
Residencial, grupo 2. - Casa e no padrao 2.2 “Padrdo Proletario” da Tabela
de Classificacédo das Edificacoes e Tipologia Construtiva, temos:

Classe: Residencial

Tipologia Construtiva: Grupo 2.1.- Casa
Padrao Construtivo: 2.2 - Padréao Proletario
Valor Unitario Adotado: 0,734 x R8N

Vu = 0,734 x R$ 1.956,58/m? = R$ 1.436,13 m?
Area construida = 59,00 m2

ldade fisica = 30 anos
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Adotando-se, para a depreciacao das edificagdes, o obsoletismo

e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo — Edificacdes

Valores de Venda, temos:

VB =AxVux (R +Kx(1-R)), onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = area construida = 59,00 m?

Vu = valor unitario da construgao = R$ 1.436,13/m?

R = valor residual = 0,20

X = |dade real = 30 anos

Ir = Vida Referencial = 60 anos

Estado de conservacao = E (necessitando de reparos simples)
K=0,5119

Substituindo e calculando:

VB = 59,00 m? x R$ 1.436,13/m?x (0,20 + 0,5119 x (1 - 0,20))
VB = R$ 51.645,65

Ou em numeros redondos:

VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 52.000,00

(cinquenta e dois mil reais)

4.2.1.3.- EDIFICACAO 3 — matricula n® 12.648 (area reservada)

Considerando-se que a edificagcao 3 se enquadra na classe 1 —

Residencial, grupo 2. - Casa e no padrao 2.3 “Padrdao Econémico” da Tabela

de Classificacao das Edificacoes e Tipologia Construtiva, temos:
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Classe: Residencial

Tipologia Construtiva: Grupo 2.1.- Casa
Padrao Construtivo: 2.3 - Padrao Econémico
Valor Unitario Adotado: 1,070 x R8N

Vu = 1,070 x R$ 1.956,58/m? = R$ 2.093,54 m?
Area construida = 72,00 m2

ldade fisica = 30 anos

Adotando-se, para a depreciacao das edificagdes, o obsoletismo
e o estado de conservacao, conforme recomenda o Estudo — Edificactes
Valores de Venda, temos:

VB =AxVux (R +Kx(1-R)), onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = area construida = 72,00 m?

Vu = valor unitario da construgao = R$ 2.093,54 m?

R = valor residual = 0,20

X = Idade real = 30 anos

Ir = Vida Referencial = 70 anos

Estado de conservacao = E (necessitando de reparos simples)
K=0,5748

Substituindo e calculando:

VB = 72,00 m2 x R$ 2.093,54/m2x (0,20 + 0,5748 x (1 - 0,20))
VB = R$ 99.460,90

Ou em numeros redondos:
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VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 99.000,00

(noventa e nove mil reais)

4.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

4.3.1.- LOTE 1 DA QUADRA C — Matricula n? 9.175 — CRl/Atibaia

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressao: VI = VT + VB

VI = R$ 604.000,00 + R$ 52.000,00 = R$ 656.000,00

4.3.2.- LOTE 2 DA QUADRA C — Matricula n? 9.176 — CRl/Atibaia

Considerando-se que sobre o lote ndo existem benfeitorias
erigidas, temos que: VI = VT = R$ 280.000,00

4.3.3.- LOTE 3 DA QUADRA C — Matricula n? 9.177 — CRl/Atibaia

Considerando-se que sobre o lote ndo existem benfeitorias
erigidas, temos que: VI = VT = R$ 439.000,00

4.3.4.- LOTE 4 DA QUADRA C - Matricula n2 9.178 — CRIl/Atibaia

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressao: VI = VT + VB

VI= R$ 692.000,00 + R$ 477.000,00 = R$ 1.169.000,00
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4.3.5.- LOTE 5 DA QUADRA C — Matricula n? 9.179 — CRl/Atibaia

Considerando-se que sobre o lote ndo existem benfeitorias
erigidas, temos que: VI = VT = R$ 663.000,00

4.3.6.- AREA RESERVADA DA QUADRA C - Matricula n2 12.648 —
CRI/Atibaia

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressao: VI = VT + VB

VI= R$ 1.182.000,00 + R$ 99.000,00 = R$ 1.281.000,00

5.- CONCLUSAO

Tendo em vista os calculos avaliatérios desenvolvidos, conclui-
se pelos seguintes valores de mercado para os iméveis, objeto das matriculas
n?9.175;n°9.176;n°9.177; n29.178, n2 9.179; e n? 12.648, todas do Cartorio

de Registro de Imdveis de Atibaia — SP:

Lote 1 da Quadra C — Matricula n2 9.175
IC.: 19.012.001.00-0054206 — Area de terreno = 902,00 m2 — Edificacao 2
VI (1) = R$ 656.000,00

(seiscentos e cinquenta e seis mil reais)

Lote 02 da Quadra C — Matricula n? 9.176
IC.: 19.012.001.00-0054206 — Area de terreno = 835,00 m? (lote encravado)
VI (2) = R$ 280.000,00

(duzentos e oitenta mil reais)
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Lote 03 da Quadra C - Matricula n2 9.177
IC.: 19.012.003.00-0054204 — Area de terreno = 1.310,00 m2 (lote encravado)
VI (3) = R$ 439.000.00

(quatrocentos e trinta e nove mil reais)

Lote 04 da Quadra C - Matricula n29.178
IC.: 19.012.003.00-0054204 — Area de terreno = 1.033,00 m2 — Edificagéo 1
VI (4) = R$ 1.169.000,00

(um milhao, cento e sessenta e nove mil reais)

Lote 05 da Quadra C - Matricula n2 9.179
IC.: 19.012.005.00-0054202 — Area de terreno = 1.000,00 m2
VI (5) = R$ 663.000.00

(seiscentos e sessenta e trés mil reais)

Area Reservada da Quadra C - Matricula n2 12.648
IC. 19.012.004.00-0054196 — Area de terreno = 3.531,00 m? (lote encravado) — Edificagdo 3
VI (6) = R$ 1.281.000,00

(um milhdo, duzentos e oitenta e um mil reais)

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS = R$ 4.488.000,00
(quatro milhdes, quatrocentos e oitenta e oito mil reais)

Base: outubro / 2023.
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6.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de avaliagdao de 102 (cento e duas)
folhas digitadas, contendo textos, ilustracbes e fotografias, produzidos e

compactados eletronicamente.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 26 de outubro de 2.023.

TR

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331
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