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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n° 1001209 -67/17

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acéo de
execucdo de titulo extrajudicial, ajuizada por GCI CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA em face de YR ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA, em curso perante esse M.M. Juizo e respectivo
cartorio, tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram necessarios
ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi confiada, vém muito
respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as conclusdes que cheguei

por intermédio deste
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico € determinar o justo, real e atual
valor de mercado para a operacdo de compra, ou venda dos imoveis

compostos por lotes e construcdes, a saber:

a). Rua Joaquim Vieira n°® 480 - Bairro de Eleutério - Itapira, SP -
Matricula n° 29.089 do Registro de Imdéveis da Comarca de Itapira - Estado de
Séo Paulo;

b). Rua Viriato Correa n° 270 - Bairro de Vila lzabel - Itapira, SP -
Matricula n® 9.994 do Registro de Imoéveis da Comarca de Itapira - Estado de
Séo Paulo;

c). Rua Chamanta n° 383 - Bairro da Mooca - Sao Paulo, SP - Matricula
n° 52.648 pertencente ao 6° Cartério de Registro de Iméveis da Cidade de Sao
Paulo;

d). Rua General Irulegui da Cunha n° 553 - Bairro do Jardim
Independéncia - S&o Paulo, SP - Matricula n°® 85.208 pertencente ao 6°
Cartério de Registro de Imoveis da Cidade de S&o Paulo.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliacdo judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informacgdes para que V.Exa., possa ao final da presente demanda

julgar com precisao.
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3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliacdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os meétodos utilizados nas avaliacdes dos bens, vdo a seguir

discriminados:

Definicbes Normativas
e Defini¢cdes Gerais
e Metodologia

e Procedimentos para Avaliacao

e Situacdo e Descricdo do Imével Avaliando
e Avaliagéao

e Conclusao

e Atestado

e Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliacdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentacao e precisdo se enquadram no

nivel 1 (um).

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhWt.



fls. 467

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

e NBR 14653 — 1 Avaliacdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

e NBR 14653 — 2/2011 - Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdveis urbanos).

e NBR 14653 — 3 Avaliacdo de Bens (Parte 3 — Imoveis Rurais).

e NBR 14653 — 4 Avaliacao de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).

e Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos (IBAPE-SP verséo 2007).
e Avaliacdo de Iméveis Urbanos (IBAPE - SP — 2007).
e Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

e Leis de Zoneamento dos Municipios de Itapira e Sdo Paulo.

5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliacao judicial, relacionamos a seguir alguns dos

termos definidos pelas Normas Técnicas de Avaliagdes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a analise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma

determinada finalidade, situacéo e data.
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5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,

incorporado ou hao a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patriménio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que néo pode ser

retirado sem destruicdo, fratura ou dano.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacao, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado

pela existéncia de caracteristicas proprias nao contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUCAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na producéo de um bem.
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5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a producao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducgéo descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciacéo.

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificagcbes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:

e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia
de seu envelhecimento natural, em condicdes normais de utilizacdo e

manutencao.

e DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou

manutengao inadequada.

e OBSOLETISMO: Superac¢éao tecnoldgica ou funcional.
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5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a

avaliacao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo

avaliacoes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicéo

ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformacdes matematicas que expressem em termos relativos, as

diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatorio técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.
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5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o meédio de absorcao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fendmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagédo, investigacéo, coleta, selecéo,

processamento, andlise e interpretacéo de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicacdo de operacdo que expressem, em termos relativos, as

diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢cdes do

mercado vigente.
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5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida Uutil.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferencga entre o valor de mercado e o custo de reedicdo de um bem,
quando positiva.

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente, a parte 1 (um) da Norma para Avaliacdo de Bens da

ABNT (NBR — 14653 - 1), define no conceito geral o valor de mercado como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cées do
mercado vigente, ou seja, o0 valor de mercado € Unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagao”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidacdo, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinacdo do valor de bens

imobiliarios:
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FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das proprias caracteristicas dos imoveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagcdo, conformacédo topogréafica, forma
geométrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja
quanto a constru¢do como: projeto, especificagées e qualidades do material
empregado, mao de obra de execucao, depreciacao fisica, etc.

FATORES INDIRETOS: Sao resultantes das modificagcbes das
caracteristicas de determinadas regifes, devidas a alteragbes de ordem
demografica, legal, social, politica ou econdmica do local, as quais tendem

a valorizar ou desvalorizar o valor dos imdveis.

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, utilizamos dois grupos:

DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composicao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em método basico.

INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de célculo com
emprego de sub-métodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo,

o residual ou outros.

. METODOLOGIA

Seja qual for o método que se empregara a base para todas as

avaliacdes sera por comparacéao direta, ou indireta, conforme:
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7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:
Identificam o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicdo do valor total do
imovel é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducao

das benfeitorias e o fator de comercializagéo respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imdvel € obtido com base
na capitalizacdo presente de determinacdo do periodo de capitalizacédo e
taxa de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo

como aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econbmico para apropriagcdo do valor do terreno,

alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
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empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imével e

com as condi¢des do mercado.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orcamento sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAC AO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, 0

justo valor corresponde ao valor Gnico nelas conceituado o qual por sua vez, €

igual ao valor do mercado.

Em outras palavras, este Ultimo equivale também ao valor real que se

definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas

seguintes premissas:

Homogeneidade dos bens levados a mercado.

Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que ndo possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

Inexisténcias de influéncias externas.

Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o

bem, o mercado e a tendéncia deste.

Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com

plena liberdade de entrada e saida do mercado.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhWt.



fls. 476

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

As etapas para realizar a avaliacdo do imével em questéo se dividem em:
e Vistoria
e Coleta de Dados
e Andlise dos Dados

e Formacéo de opinidao de valor e etc...

8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizacdo do trabalho de avaliacéo,
em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adoc¢ao de uma situacao paradigma, desde que acordado entre as
partes e explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacdo é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em andlise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliagcdo, onde se ressalta que:
e Situacdo mercadologica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado
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8.2.1. PESQUISA

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista
as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes

e pesquisas anteriores, plantas, documentos e prazo de execug¢ao.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas € imprescindivel a
busca de informacBes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacOes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FISICOS - FUNCIONAIS

Sédo aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do
imovel, pois a coleta desses dados é efetuada através de vistoria para a
realizagéo de uma boa avaliagéo.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequacao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formacao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdo e manutencdo, a NBR 14653-2, classificando esses
dados como variaveis dependentes e independentes.
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8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de

mercado, dentre os dados de mercado podemos destacar:

Precos de materiais

e Cotacdes de mao-de-obra

e Custos unitarios médios de construcao

e Taxas de juros

e Taxa de rendimento utilizado

e Ofertas de imdveis (venda/locacao) comparaveis, etc.

As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

e Revistas

e Jornais

e PublicagGes especializadas

e Internet

e Corretores de iméveis

e Proprietarios e inquilinos de iméveis comparaveis.
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8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacfes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacOes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um nimero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis

aos do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informac&o, sendo que as
informacdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data

de referéncia da avaliacao.
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8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

Esta definicdo € feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos
dados de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho,
métodos a serem adotados, precisdo, fundamentacdo e o0s tratamentos

matematicos a serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos através das

metodologias classicas.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicacdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observacdo do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a
partir de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra
saneada ao final dos calculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Se valer de metodologia cientifica, principalmente de estatistica
inferencial, sendo que neste mesmo tratamento a propria amostra revelara qual

o comportamento do valor em fungéo de cada variavel considerada.
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9. SITUACOES E DESCRICOES DOS IMOVEIS
OBJETOS DA PENHORA

9.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL DA MATRICULA N° 29.089

O imovel avaliando esta situado a Rua Joaquim Vieira n°® 480 no Bairro
de Eleutério na Cidade de Itapira, SP, sob o setor 030 da quadra 019 e lote
004, conforme indicam os retangulos vermelhos tracejados.

R 030UV e

i
Vo S 4.".'»

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO DO IMOVEL DA
MATRICULA N° 29.089

O imo6vel objeto da avaliacdo possui residéncias em seu entorno, onde
somente ha em um raio de 600,00 metros, alguns pouquissimos pontos

comerciais, tais como hamburgueria e pet shop, além das Igrejas e Capela.
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O imével avaliando esta inserido no perimetro formado pela Rua

Eugénia Carmem Moisés, bem como encerrada na Avenida Elias Moisés.

9.3. ZONEAMENTO DO IMOVEL DA MATRICULA N° 29.089

O local do imb6vel avaliando é tido como zona urbana, conforme

delimitam as linhas vermelhas tracejadas.

Ndo ha indice fiscal estabelecido pela Municipalidade Itapira para o

logradouro publico em comento.
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9.4. ACESSIBILIDADE DO IMOVEL DA MATRICULA N° 29.089

O acesso ao imovel avaliando é feito pela Rodovia SP - 352.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhW.



fls. 483

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS DO IMOVEL DA MATRICULA
N° 29.089

O logradouro publico onde o imével avaliando esta situado possui:

- redes agua potavel;

- rede de esgoto e aguas pluviais;

- rede de energia elétrica;

- rede de iluminacgao publica;

- servico de correios e telégrafos;

- pavimentacéo asfaltica;

- guias;

- sarjetas;

- coleta de lixo.
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9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DO IMOVEL DA
MATRICULA N° 29.089

O imovel avaliando possui diferenciagbes em suas caracteristicas
construtivas, conforme define “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos —
Unidades Isoladas do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.019”, a saber:

9.6.1. GALPOES - FATOR DE PROPORCAO DE 85% DA AREA
CONSTRUIDA TOTAL

Possui padrdo construtivo médio no intervalo minimo do indice de PC =
1,3680, conforme as descri¢cdes dos acabamentos pelo subitem 3.3, segundo o

retangulo vermelho.

VRALORES DE EDIFICACOES DE IMDWELS UREANDS

23 PADRADC MEDIO

Con urm pavimEnto ou maks & oom area administrativa na orderm de 15% da area construkda,
projetados para vaos, em gerzl suparor 3 dex metros, utiizando estruturas metalicas ou de
concreto prée-moldado ou armado no local. Coberturas metalicas ou telhas peg-motdadas de
concreéto protendido. Fachadas com tratamento anquitetonico simples, pantadias a latex com
rewestimento e Ceramica ou outnos matedntsis. Areas exbermas Com pdso Cimentado ou Concre-
o simples, podendo ter partes ajardinadas. Podem ter plso de afta resistancla e o pe-direito
gira em tormo de sais 3 oito metros dea almara.

Caractenzam-se pela aphicacao de materals de acabamentos economicos, Tals 0oamo:

" Pisos: conoreto estruturado nas. areas dos galpoes; ceramica, winflico, canpete ou outros nas
demals dependencas.

Paredes: pintura a latex sobre embaogo ou rebooo, barma Imparmeavel ou azulejo nos ba-
nhedros.

Instalacoes hidraulicas: complatas, com louca sanitara e metals Comuns.

© Instalagoes eletricas: completas, com distnbulcao em cirouttos Independentes.

Esquadrias: madeira fermo ou de aluminia.

= : tarvalo de indices — Pc :
P M Madic | M
_ Padcido o 1368 1,655 1,871
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Para os escritorios, inequivocamente o padrdo construtivo precisa ser
classificado, conforme define “indice — Unidades Padronizadas do (IBAPE-SP)

para o Ano de 2.019”, a saber:

9.6.2. ESCRITORIOS - FATOR DE PROPORCAO DE 15% DA
AREA CONSTRUIDA TOTAL

Possui padrdo construtivo econdmico no intervalo minimo do indice de
PC = 2,0810, conforme as descricbes dos acabamentos pelo subitem 2.1.1.,

segundo o retangulo vermelho.

INDACE - UNIDADES PADEONIZADAS

GRUPO 2.1 — ESCRITORIO
2.1.0 PADRAO BEOOMNOMICO

Edificapies térmeas ou com mals pavimentos, executadas obedecendo 3 estrutura convencional
e sem preocupacio com a funconalidade ou o estilo argutetonico. Nao possuem elevador e
nommalmente nao dispoem de espago para estaclonamento. Os andares usualmente s30 subsdl-
wiclidos em salas comdimenstes reduridas, geralmente dotadas de banheiros colethvos no andiag
ooam instalagoes sumanas & coim aparethos sanitanos basion, de mod=ios simples. O témeo pocde
apresentar destinacoss diversas, tals como saloes, obicnas ou lojas, sendio o acesso aos andlares
supertores fero atraves de escadas e comadores estrettos, geralmente sern portana. Fachadas
sam tratameanto arguitettanico, ormalmente pintadas a Riex sobre emboco ou reboco. comil-
nadas com calxtihos do tipo econamica, fabricados com matenial de guabdade mfenor

Caracterzam-se pela utiliracao de poucos acabamentos, tanto nas dreas privativas oo nas
de uso comum, tals Como:

Pisos: ceramica ommasm, taca, forracao, caoo de cerdmaca ou até amentado [sa.

Paredes: pintura latex sobre embogo o reboon, podendo dispor de barra impermeavel nas
araas rvolhadas e, eveniualrmente, nas areas oe dculacao = escadanas.,

Forros: pintua sobre embogo e rebaco na prapria laje.

Instalagtes elétricas: sumanas, com numera mnimo de pontos de ue, interuptones. e 1o-
madas, utilizandoe componantes Comuns.

2.1.1 — Pack®o Econdmico
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9.7. LOTE E CONSTRUCOES DO IMOVEL DA MATRICULA N°
29.089

O lote da Matricula n® 29.089 do Registro de Imdveis de Itapira, SP,
inequivocamente possui 107,30 m de frente e 78,33 m de profundidade

equivalente.

A area do lote possui 8.405,00 m2 e 0 mesmo se encontra nivelado com
o logradouro publico.

Prefeitura Municipal de ltapira

y .ﬁ}\% Secretaria de Fazenda

Rua Jodo de Moraes, 480 - Ceniro - [TAPIRA
CNPJ: 45.281.144/0001-00

CERTIDAO DE VALORES VENAIS

IMOVEL URBANO
Cadastro Insziglo Eercicio
G30015004000 030.075.004.000 2020
Fropriatara CRRIZKF
Y.R. AOMINISTRACAD E PARTICIPACDES LTDA 17.486.71400001-54
Compromizzann CREITNFY
Logradoim Kidmem Lado Complemenio
RUA -JOAGIUM VIEIRA onaa0
Eam c= Selr  Qusdm Lot Lnidade
ELEUTERID 13368-000 030 013 oo L]
Lotleamenio Setor jick.| Cosda Lot (lob) Unidade fot)
030 CLC TR
Arsas Valores Venala
Temeno Edificada Excegeniz Tesindy Teinds Fredal imdvel
B.4035,00m* 4218 68m* 0,00m* 107, 30m RE 13511535 RY 1.444905 82 R 1.640.021,17
Valores Venala da Referéncla
Teritarial Predial o)
R§ 543.722 85 R 2.145:380,35 R 2735.103.20

A Secretaria da Fazenda Municipal de Itapira, por meio das Divisbes de Tributagdo e de.Confrole de Arrecadacdo, a
pedido via intemetf, CERTIFICA, que, de acordo com suas bases informatizadas e integradas, os VALORES VENAIS
afribuidos ao IMOVEL URBANO supra descrifo sdc o5 informados acima.
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Segundo o Municipio de Itapira, o imoOvel avaliando possui area
construida total de 4.218,66 m?.

Para os calculos dos valores das constru¢des admitir-se-4, o seguinte:

- fator de proporcéo de 85% para os Galpdes, ou seja, 4.218,66 x 0,8500

= 3.585,86 m?;

- fator de proporcédo de 15% para os Escritorios, Pequenas Coberturas,

Refeitorio, Banheiros, Vestiarios, etc., ou seja, 4.218,66 x 0,1500 = 632,80 m2.

Ha pelo menos dez vagas descobertas para autos na entrada do imével
avaliando, sendo que existem coberturas em uma area que é adjacente a

Estacao Elevatoéria de Esgoto - II.

Ha aproximadamente 10% da &area construida distribuida em escritérios,
cujas edificacbes foram erigidas em pavimento duplo, onde estes ultimos
possuem banheiros masculino e feminino, sendo que existe também refeitorio,

entrada de energia de alta tensdo, sanitarios, guaritas, etc..

Os galpdes possuem estruturas metalicas, cujos vaos superam 10,00
metros, onde seus respectivos fechamentos tém paredes em alvenarias com
reboco e pintura simples, piso cimentado e demarcado, além das coberturas

serem compostas por telhas em chapas zincadas e pelas pecas translucidas.

Para os galpdes, o estado de conservacao pode ser classificado em “f -
necessitando de reparos simples a importantes” e a “idade de construgao de 12

anos”.

Para os escritorios, vestiarios, refeitério, guarita e “area periférica”, o
estado de conservacdo pode ser classificado como “d - necessitando de

reparos simples” e a “idade de construcéo de 12 anos”.
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9.7.1. VISTORIA DAS CONSTRUCOES DA MATRICULA N° 29.089

FOTO n° 01 Vista do lado direito da Rua Joaquim Vieira.

FOTO n° 02 Vista do lado esquerdo da Rua Joaquim Vieira.
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FOTO n° 03 Vista da fachada frontal do imdvel avaliando.
FOTO n° 04 Vista da fachada frontal do imével avaliando.
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FOTO n° 07 Vista do escritorio na parte frontal do imovel avaliando.

FOTO n° 08 Vista do escritério na parte frontal do imével avaliando.
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FOTO n° 09 Vista do escritério na parte frontal do imovel avaliando.

FOTO n° 10 Vista do sanitario masculino na parte frontal do imével avaliando.
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FOTO n° 11 Vista do sanitario feminino na parte frontal do imével avaliando.
FOTO n° 12 Vista da sala para guarda de objetos do imével avaliando.
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FOTO n° 13 Vista do Galpéo e area adjacente aos fundos.

'\\

FOTO n° 14 Vista da area adjacente aos fundos, onde estdo as coberturas ou

boxes dos paletes de madeira.
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FOTO n° 15 Outra vista da éarea adjacente aos fundos, onde estdo as

coberturas ou boxes dos paletes de madeira.

FOTO n° 16 Vista do Galpdo e dos Escritérios distribuidos em pavimentos

distintos.
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FOTO n° 17 Vista da area periférica do Galpao.
FOTO n° 18 Vista da area periférica do Galpao.
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Fabio Martin
CREA n° 5060203570

Engenheiro Civil —
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

FOTO n° 20 Vista da area periférica do Galpdo com Escritérios em pavimentos
R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

FOTO n° 19 Vista da area periférica do Galpéo.

distintos.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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FOTO n° 21 Vista da guarita.
FOTO n° 22 Vista do Galpéo.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

FOTO n° 24 Vista da area do Refeitorio.

FOTO n° 23 Vista do Galpéo.
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Fabio Martin
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FOTO n° 25 Vista da Cozinha do Refeitorio.
FOTO n° 26 Vista da area do Refeitério.
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Fabio Martin
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R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

FOTO n° 28 Vista do pavimento térreo dos Escritorios.

FOTO n° 27 Vista do Galpéo.
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FOTO n° 29 Vista da escada que da acesso ao pavimento superior dos

Escritorios e Salas de Reunido.

FOTO n° 30 Vista do pavimento superior dos Escritorios.
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Fabio Martin
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FOTO n° 31 Vista de banheiro localizado no pavimento superior da area dos

FOTO n° 32 Vista do pavimento superior dos Escritorios.

Escritorios.
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Fabio Martin
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FOTO n° 33 Vista da area pertencente as coberturas e que entesta para o

FOTO n° 34 Vista da area pertencente ao Vestiario.

Corrego Eleutério.
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9.8. LOCALIZACAO DO IMOVEL DA MATRICULA N° 9.994

O imé6vel avaliando esta situado a Rua Viriato Correa n® 270 no Bairro

de Vila I1zabel na Cidade de Itapira, SP, sob o setor 015 da quadra 021 e lote

003, conforme indica o retangulo tracejado vermelho.

9.9. CARACTERISTICAS DA REGIAO DO IMOVEL DA
MATRICULA N° 9.994

O imovel objeto da avaliacdo possui residéncias massificadas em seu
entorno, cujo polo comercial esta distante 2,600 Km das edifica¢cbes avaliando,
ou seja, na imensa e esmagadora maioria concentrada, por 6bvio, no Centro da
Cidade de Itapira, pois 0 que se vé com relacdo a micro regido sao Igrejas, Pet

Shops e alguns pequenos restaurantes.
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O imével avaliando esta inserido no perimetro formado pela Avenida

Comendador Virgolino de Oliveira e Ruas Alamedas Particulares | e II.

9.10. ZONEAMENTO DO IMOVEL DA MATRICULA N° 9.994

O local do imb6vel avaliando é tido como zona urbana, conforme

delimitam as linhas vermelhas tracejadas.

Ndo ha indice fiscal estabelecido pela Municipalidade Itapira para o

logradouro publico em comento.

v

MOGH GRUAGU

SANTO ANTONIO D€ POSSE

9.11. ACESSIBILIDADE DO IMOVEL DA MATRICULA N° 9.994

O acesso ao imovel avaliando é feito pela Avenida Com. V. de Oliveira.
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9.12. MELHORAMENTOS PUBLICOS DO IMOVEL DA
MATRICULA N° 9.994

O logradouro publico onde o imével avaliando esta situado possui:
- redes agua potavel;

- rede de esgoto e aguas pluviais;

- rede de energia elétrica;

- rede de iluminacéo publica;

- servico de correios e telégrafos;

- pavimentacéo asfaltica;

- guias;

- sarjetas;

- coleta de lixo.

9.13. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DO IMOVEL DA
MATRICULA N° 9.994

O imével avaliando possui diferenciagbes em suas caracteristicas
construtivas, conforme define “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos —
Unidades Isoladas do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.019”, a saber:
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9.13.1. CASA TERREA PRINCIPAL E CASA PERIFERICA -
FATOR DE PROPORGAO DE 35% DA AREA CONSTRUIDA
TOTAL

Possui padrao construtivo superior no intervalo minimo do indice de PC
= 2,3560, conforme as descricbes dos acabamentos pelo subitem 2.6, segundo

o retangulo vermelho.

WALORES DI EDEFRCACDES DEIMOVEIS LIRE ANDS

TS
26 PADRAO SUPERICIR

Edificages em gesal soladas, podendo ser témmeas ou opan mals pavimentos, construkdas
atendendo a projeto arquitetdnico planejado no tocante 3 disposicaae interma dos amblerteas
& a detalhes personalizados mas fachadas. Compastas geralmente de sala para dois ou mals
ambientes, trés ou maits dormitdrios (pelo menos uma sulte), banhbeiros, lavabo social. copa,
cozinha, além de dependéndcas de senvigo compiatas e garagem para dots ow mals velculos. Es-
trutura mitsta, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajas macigas Imgeer-
mezbilizadas com protecao temmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras
ou ceramicas especiats, eventualmente dotada de piscina ou churrasguelra. Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrtda, textura acrilica ou com aplicacso de pedras ou eguivalents.

Caractertizam-se pela utilzacio de materials construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sobencomenda, tals oomo:

Pisos: assoalho;carpete de alta denstdade; ceramica esmaltada: placas de marmore, de gra-
nito ou similar com dimensaes padrontzadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, formica ou pintura espe-
clal nas areas frias.

» Forros: pintura sobre massa cormda na pragpria lage; gesso; madealra.

mstalacoes hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetas especificos: banhel-
ros OO Pecas sanidtarias, metals & seus respectivos componentes de gualidade, podendo ser
dotados de sisterma de aguecimento central.

Imstalacoes elétricas: compdatas e compreendendo diversos pontos de lluminacao @ to-
madias com distribulcio vtlizando circutos independentes @ componentes de quahdade,
Inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente, aguipamentos de seguranga.
Esquadrias: madeltra estruturada, ferro esfou de aluminio, caracterzad as por trabalhos & pro-
Jetos especials.

Padrao.

26 - Padrio Superior

Para as residéncias, o padrdo construtivo precisa ser classificado,
conforme define “indice — Unidades Padronizadas do (IBAPE-SP) para o Ano
de 2.019”, a saber:
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9.13.2. AMPLO SALAO DE FESTAS, POMAR, CAMPO DE
FUTEBOL, DOIS LAGOS E TRES PISCINAS - FATOR DE
PROPORCAO DE 55% DA AREA CONSTRUIDA TOTAL

Possui padréo construtivo médio no intervalo médio do indice de PC =
1,9030, conforme as descrigbes dos acabamentos pelo subitem 2.5, segundo o

retangulo vermelho.

VALDRES DE EDHFCACOES DE IMOVELS URBANDS
e

25 PADRACD MEDIOD

EdINCacoas térreas ou assobradadas, podendo sar Boladas ou geminadss de wm dos lados;
Apresentanco alguma Preccupacao oom O projeto arguetetorndon, princpaiments no tocante
a0s revestimentos intermos. Com postas geralmente de s3ia, dols ou tras cormitonos evenbual
mente uma suita), banhedro, coxinha, dependenclas para emgregada e Qo ou garagem para
U OuTals vesoulos. Estrutura mista de concreto e alvenarna, revestida iInterna & externamente.
Cobertura em laje pré-moldada Impermestdizada ou telhas de barmo apoladas em estrutura
oe madelra, com Mormo. Areas sxtermas Com pisos amentados ou revestidos com ceramica co
My, Podencd o apresentar jarmiins. Fachadas nomalmente pintadas a [atex sobre Smioco DU
rebaco, usualimente Com apicaran de pedras, pastiinas ou equivalentes, na prndpal.

Caracterizam-se pela utiiracio de matenats constnutivos convenaonals e pela aplicacao de
acabamentos de Doa gualidade, porém padronlzados e fabricadas em sarle, Lals comeo:

= Plsos: pedra comum, Laco, assoaibo, caneta, vIindico, Cersméca esmaltada.
Paredes: pintura a latex sobre massa cormda ou gesso; aruledo até o teto nas areas molhadas,
Formos: pintura sobwe massa comida na propria [aje: gasso; madeira.

nstalactes hidraulicas: COMpEatas, Atendenado aiSposican Dasica, Dom pegas sanitinas e seus
respectivos Componentes ds Radrao comeardal, podendo dispor de aguUecedor Inaiaual.

Imstalapdes eletricas: comedstas ¢ com alguns droustlos Independentes, satisfanendo aistr-
bUCA0 basica de pontos de Uz e tomadas, podendo estar Indudos, pontos para tedefona e
tedtevisao.

Esquaddrias: portas lisas de madelra, Cabh@nos de femo, madeira ou de alemanso e fanedas Com
venezianas de madelra ou de slumindo de paarso comeancdal.

25 — Padric Madio |
| |
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9.13.3. CASA DO CASEIRO - FATOR DE PROPORGAO DE 10%
DA AREA CONSTRUIDA TOTAL

Possui padrdo construtivo simples no intervalo minimo do indice de PC =
1,2510, conforme as descrigbes dos acabamentos pelo subitem 2.5., segundo

o retangulo vermelho.

VALORES DE EDSFICACDES DE IMOVELS URBANDS

24 PADRAC SIMPLES

Edificagoes tameas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambas as lados,
sattsfazendo a projeto arguitatdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mals dor-
mittonos, banhein, cozinha, podendo dispor de depandénclas externas para servigos e cober-
tura simples para umn veiculo, Estrutura simples de concreto @ alvenarta de tijobos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas Intema e extemaments. Cobertura em |age pré-moldada
Impermeabliizada ou telhas de amento amianto ou barro sobre estrutura de madeirs, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiats, eventuaimente plsos amentados ou revestidos
COMm CRCo de ceramica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
bago ou reboco, podendo ter aplicacao de pastithas ceramicas ou equivalentes, na princlipal

Caracterzam-se pela utilizacdo de materials construthvos e acabamentos economicos & sim-
ples, tals com:

* Pisos: ceramica comum, taco, forragao de carpete.

* Paredes: pintura sobre embogo ou reboos; eventualments azulo até o teto nas areas mo-
Ihadas.

* Forros: pintura sobve embogooou reboos aplicados na propeia lape: ou sobre madetra comum.

mnstalagoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenclais, dotadas de pe-
£as sanitanas comuns @ metals de modelo simples

* Instalagoes elétricas: embutidas, com pontas de Hluminacio basicos, reduzido namero de
tomadas e vtilizando componentes comuns.

* Esquadrias: made(ra, ferro e/ow de aluminie de padrio popular.

2.4 - Padrivo Sienples
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9.14. LOTE E CONSTRUCOES DO IMOVEL DA MATRICULA
N° 9.994

O lote da Matricula n°® 9.994 do Registro de Imoéveis de Itapira, SP,
inequivocamente possui 5,000 m de frente e 3.424,69 m de profundidade

equivalente.

A area do lote possui 17.123,47 m2 e 0 mesmo possui um aclive de até
5% com relacao ao logradouro publico.

Vie, Prefeitura Municipal de Itapira

y \
&%’ Secretaria de Fazenda
y 'yi Rua Jodo de Moraes, 480 - Centro - [TAPIRA
7 CNP.J: 45.281.144/0001-00

CERTIDAO DE VALOR VENAL DE REFERENCIA

IMOVEL URBANO
Cadastro Inserigdo Exercio
015021003000 0115.021.003.000 2020
Propretano CPRICNR)
YR ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA 17.486.714/0001-54
Compromessato CPFICNPY
Logradkurn Nimeso a0 Complemznty
RUA -VIRIATO CORREA 00270 Par
gairo 0ep Ser  Quada  Lote Unidade
VILA IZAURA 139724185 015 0 003 000
Loteamenty Selorft)  Quad  Lotelot) Uinidadefkt)
0 1

Areas
Temem Edficada Exedenie Testada
13.702,18m*  1.040,60m’ 0,00m* 5,00m

Valores Venais de Referéncia

Temtonal Predal Imtel

RS 2.464.932,86 R 968.470,29 R$ 343340315

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhW.



fls. 512

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Segundo o Municipio de Itapira, o imoOvel avaliando possui area
construida total de 1.040,60 m2.

Para os calculos dos valores das constru¢des admitir-se-4, o seguinte:

- fator de proporcdo de 35% para a Casa Térrea Principal e Casa
Periférica, ou seja, 1.040,60 x 0,3500 = 364,21 m?;

- fator de proporcédo de 55% para o Amplo Saldo de Festas e Piscinas,
ou seja, 1.040,60 x 0,5500 = 572,33 m?;

- fator de proporcdo de 10% para a Casa do Caseiro, etc., ou seja,
1.040,60 x 0,1000 = 104,06 mz;

Ha possibilidade para a guarda de pelo menos vinte carros de passeio

na area de recuo e/ou corredor.

Existem trés imoéveis, onde:

- a Casa do Caseiro possui sala, cozinha, dois quartos, banheiro e

lavanderia;

- a Casa Periférica possui duas suites, dormitorio, salas de estar e

jantar, banheiro social, copa e cozinha, lavanderia;

- a Casa Térrea Principal possui quatro suites, salas de estar e jantar,

dois banheiros, cozinha, copa e lavanderia;

O imovel avaliando é servido por trés piscinas.

Existe amplo saldo de festas, cuja area possui tipologia assemelhada a
um restaurante servido por sanitarios masculino e feminino, além de enorme

churrasqueira.
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Salienta-se que, o imodvel avaliando possui pelos menos dois lagos,

pomar nos fundos e o campo de futebol no imével objeto da avaliacéo.

As casas e a area destinada ao saldo de festas, inquestionavelmente
possuem telhados, laje/forro, paredes em alvenaria pintada com latex acrilica e

nas areas frias revestidas com azulejos/granitos e pisos ceramicos.

Existem areas dos pisos e paredes que sdo revestidas com granito e
ceramicas, cujas fachadas tém panos revestidos em textura (tipo grafiato),

portas de vidro, madeira.

Vasos sanitarios, metais, acabamentos para tomadas e interruptores
elétricos, além dos sistemas para iluminacdo, sem sombra de duvidas possuem

boa qualidade de acabamento.

O acesso aos imoéveis é pavimentado para autos, porém as areas

periféricas possuem grama e ceramica.
Nao foi constatado pogo artesiano no imovel objeto da avaliacéo.

Para a “Casa Térrea com 0 maior numero de Dormitérios” e “Saldo de
Festas”, os estados de conservacdo podem ser classificados em “b - entre

nova e regular’ e as “idades de construcdo de 36 anos”.

Para as “Casas Térreas do Caseiro e Periférica”, os estados de
conservagao podem ser classificados como “b - entre nova e regular” e as

“idades de construcao de 36 anos”.
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9.14.1. VISTORIA DAS CONSTRUCOES DA MATRICULA N° 9.994

FOTO n° 01 Vista do acesso asfaltado a area objeto da penhora.
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FOTO n° 03 Vista da area externa a Casa Térrea Principal.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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FOTO n° 06 Vista das salas de estar e janta na Casa Térrea Principal.

FOTO n° 05 Vista dos acessos a Casa Térrea Principal.
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Fabio Martin
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FOTO n° 07 Vista da cozinha na Casa Térrea Principal.
FOTO n° 08 Vista da sala de estar na Casa Térrea Principal.
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FOTO n° 09 Vista da circulacéo entre as salas na Casa Térrea Principal.

FOTO n° 10 Vista da 12 suite na Casa Térrea Principal.




fls. 519

IMYTIXO®R 061p0d 8 6000°92'8°2T0Z 29-602TO0T 0SSa20.d 0 awlojul ‘op ojuswndodeloualajuoliiqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny als o assase ‘[eulblio o Jl1ajuod ered
09ETSZTOL0ZdIAM 0JdWNU 0 gos * 8E:T S8 0202/TT/¥0 Wd 0pejodojoid ‘ojned OeS 8p Opels3 op ednsn( ap feunguL @ NILYVIN Olgv4 Jod ajuawlenbip opeuisse ‘[euibuio op eldgd 9 ojuswnoop ais3

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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FOTO n° 11 Vista do banheiro da 12 suite na Casa Térrea Principal.

FOTO n° 12 Vista da 22 suite na Casa Térrea Principal.
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FOTO n° 13 Vista do banheiro da 22 suite na Casa Térrea Principal.

FOTO n° 14 Vista da 32 suite na Casa Térrea Principal.
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FOTO n° 15 Vista do banheiro da 32 suite na Casa Térrea Principal.

FOTO n° 16 Vista da 42 suite na Casa Térrea Principal.
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FOTO n° 17 Vista do banheiro da 42 suite na Casa Térrea Principal.

FOTO n° 18 Vista do lavabo da Casa Térrea Principal.
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Fabio Martin
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R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

FOTO n° 19 Vista da sala de jantar na Casa Térrea Principal.
FOTO n° 20 Vista da lavanderia na Casa Térrea Principal.
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Fabio Martin
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FOTO n° 21 Vista do Amplo Salédo de Festas.
FOTO n° 22 Qutra vista do Amplo Saldo de Festas.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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FOTO n° 23 Vista interna do Amplo Salédo de Festas.
FOTO n° 24 QOutra vista interna do Amplo Salao de Festas.
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FOTO n° 25 Vista do banheiro pertencente ao Amplo Salédo de Festas.
FOTO n° 26 Mais uma vista interna do Amplo Salédo de Festas.
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Fabio Martin
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FOTO n° 28 Outra vista das piscinas.

FOTO n° 27 Vista das piscinas.
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FOTO n° 29 Vista da piscina e dos quiosques.
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FOTO n° 31 Vista do campo de futebol.
FOTO n° 32 Vista do lago e quiosque.
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FOTO n° 34 Outra vista do pomar.

FOTO n° 33 Vista do pomar.
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érica.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

FOTO n° 35 Vista da Casa Periférica.
FOTO n° 36 Vista da cozinha na Casa Perif
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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FOTO n° 37 Vista das salas de estar e jantar da Casa Periférica.

FOTO n° 38 Outra vista da cozinha na Casa Periférica.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

FOTO n° 39 Vista da sala de estar na Casa Periférica.
FOTO n° 40 Vista do lavabo na Casa Periférica.
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te na Casa Periférica.

z

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

FOTO n° 41 Vista da 12 suite na Casa Periférica.

FOTO n° 42 Vista do banheiro da 12 su
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

FOTO n° 43 Vista do 1° dormitdrio da Casa Periférica.
FOTO n° 44 Vista da 22 suite na Casa Periférica.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FOTO n° 45 Vista do banheiro da 22 suite na Casa Periférica.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

FOTO n° 47 Vista da cozinha pertencente a Casa do Caseiro.

FOTO n° 46 Vista da Casa do Caseiro.
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FOTO n° 48 Vista do corredor de acesso aos dormitorios e banheiro social da

Casa do Caseiro.

FOTO n° 49 Vista do banheiro social pertencente a Casa do Caseiro.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

FOTO n° 50 Vista do 1° dormitorio pertencente a Casa do Caseiro.
FOTO n° 51 Vista do 2° dormitério pertencente a Casa do Caseiro.
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9.15. LOCALIZACAO DO IMOVEL DA MATRICULA N° 52.648

O imovel avaliando esta situado a Rua Chamanta n° 383 no Bairro da
Mooca na Cidade de Sdo Paulo, SP, sob o setor 100 da quadra 108 e lote

0130, conforme indica o retangulo tracejado vermelho.

b [}

yalthamanta

9.16. CARACTERISTICAS DA REGIAO DO IMOVEL DA
MATRICULA N° 52.648

O imével objeto da avaliagdo possui residéncias massificadas em seu
entorno, onde o polo comercial estd concentrado na Avenida Paes de Barros e
se constitui por agéncia bancaria, pet shops, restaurantes, hamburgueria,
supermercado, papelaria, padarias, pizzaria, escritérios de contabilidade,
advocacia e arquitetura, imobiliaria, lojas de sapatos e confeccdes, postos de
combustivel e pontos de 6nibus.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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O imével avaliando esta inserido no perimetro formado pela Rua Doutor

Gabriel Galvanese Amato e Travessa Sebastidao Tessari.

9.17. ZONEAMENTO DO IMOVEL DA MATRICULA N° 52.648

O local do imével avaliando é tido como ZM1 - zona mista 1, conforme

delimitam as linhas amarelas tracejadas.

O indice fiscal do logradouro publico, segundo a (PGV/PMSP) do ano
2.014, ter-se-4 = R$ 1.276,00/m?/2014 x 28,07% (porcentual de atualizacao)
para o0 ano de 2.020 = R$ 1.634,17/m?/2.020.

9.18. ACESSIBILIDADE DO IMOVEL DA MATRICULA N° 52.648

O acesso ao imoével avaliando é feito pela Avenida Paes de Barros.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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9.19. MELHORAMENTOS PUBLICOS DO IMOVEL DA
MATRICULA N° 52.648

O logradouro publico onde o imével avaliando esta situado possui:

- redes agua potavel;

- rede de esgoto e aguas pluviais;

- rede de energia elétrica;

- rede de iluminacgao publica;

- servico de correios e telégrafos;

- pavimentacéo asfaltica;

- guias;

- sarjetas;

- coleta de lixo.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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9.20. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DO IMOVEL DA
MATRICULA N° 52.648

O imovel avaliando pode ser classificado, conforme define “indices de
Unidades Padronizadas - IUP do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.019”, a saber:

9.20.1. IMOVEL COMERCIAL COM PAVIMENTOS ABAIXO DO
NIVEL DA RUA, NIVEL DA RUA, SUPERIOR E COBERTURA

Possui padréo construtivo médio no intervalo médio do indice de PC =
2,3130 (sem elevador), conforme as descricdes dos acabamentos pelo subitem

2.1.1, segundo o retangulo vermelho.

INDICE - UNSDADES PADRDNIZADAS

GRUPO 2.1 — ESCRITORIO
211 PADRAC BODMNOMBCD

Edficacoes témeas ou oo mals pavimentos, executadas obedecando & estrutura comvancionald
e serm preacupacao com a funclionalidade ou o estiio arquitetdnico. Nao possuaem slevador e
normalments nao dispoem de espago para estacionameanto. Os andares wsualmenta =30 subdi-
wididos em salas com dimensteas redunidas, geralmente dotadas de banheiros codethvos o andar,
com Instalagtes sumarias e com aparelhos santanos basioo, de modelos simgplas O t2veo pode
apresentar destinacoes diversas, tals como saldes, ofidnas ou lojas, sendo o acesso aos andares
superiores felto atrawas de escadas e comredores estreitos, geralmente sem portana. Fachadas
S tratamento arquitatonico, normalmente pintadas a i3tex sobre ambogo ou rebaco, combi-
nadas com calxilhos do tpo economico, fabrcados com matenal de qualidade infenos.

Caracterizam-s2 pela utiizacao de poucos acabamentos, t3nNto Nas areas privativas como nas
de uso commm, tals Coimo:

Pisos: caramilca comum, taco, forracaa, caco de ceramica ou ate amentado liso.

Paredes: pintura latex sobre emboge ou refooo, podend o dispos de barra imparmeasal nas
dreas molhadas e, eventualimente, nas 3reas de ciroculagao e escadanas.

Forros: pintura sobre emboco e rebooa na prapria laja.

mstalagoes elétricas: surmdarias, com nomers minimo de pontos de luz intermuptores & to-
madas, wilirando componentss cComuns.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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9.21. LOTE E CONSTRUCOES DO IMOVEL DA MATRICULA
N° 52.648

O lote da Matricula n°® 52.648 do 6° Cartorio de Registro de Imodveis de
Séo Paulo, SP, inequivocamente possui 6,500 m de frente e 23,99 m de

profundidade equivalente.

A é&rea do lote possui 155,95 m2 e o mesmo estd nivelado com o
logradouro publico.

'.'3*7“."

FREEETURA DE Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 100.108.0130-7

Local do Imével:
R CHAMANTA, 383

MOQOCA CEP 03127-000
Imevel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R CHAMANTA, 383

MOOCA CEP03127-000

Contribuinte(s):

CNPJ 17.486.714/0001-54 Y R ADMINISTRACAD E PARTICIPACOES LTDA

Dados cadastrais do temreno:

Area incorporada (m): 156 Testada (m): 8.50
Area nio incorporada (M) o Fragdo jdeal: 1,0000
Area total (m?) 156

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m3): 307 Padrio da construgdo: 3-B
Area ocupada pela construgdo (M3} 140 Uso:  coml/resid.
Ano da construcdo corrigido: 1981

Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.632,00
- da construcdoc 1.341,00

Valores para fins de cilculo do IPTU (R$):

- da area incomporada: 254.562,00
- da area nio incorparada: 0,00
- da construgdo: 303.455,00
Base de calculo do IPTU: 558.047,00

Segundo o Municipio de Sao Paulo, o imével avaliando possui area

construida total de 397,00 m2.

N&o ha vagas de garagem disponiveis no imével avaliando.
R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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Ha quatro niveis de pavimentos no imével avaliando, onde:

- 0 pavimento inferior (abaixo do nivel da Rua) possui area de

fabricacdo, cozinha e sanitario;

- 0 pavimento térreo (nivelado com a Rua) possui area de fabricacéo e

estoque;

- 0 pavimento superior (acima do nivel da Rua) possui escritérios

corporativos, almoxarifado, banheiros masculino e feminino, cozinha e copa;

- 0 pavimento da cobertura possui oficina, almoxarifado e &rea

descoberta.

O imovel avaliando possui paredes com pintura em latex PVA, tetos
mesclados por lajes e fechamentos de telhas de fibrocimento, cujos pisos
possuem revestimentos variaveis em cimentado, ceramico e caquinhos

ceramicos.

A estrutura de concreto armado possui fechamentos em alvenaria de
vedacdo simples, onde ha portas de madeira convencionais e caixilharias de

ferro com vidros.

Vasos sanitarios, metais, acabamentos para tomadas e interruptores
elétricos, além dos sistemas para iluminacdo, sem sombra de davidas, apenas

e tdo somente possuem razoavel qualidade de acabamento.

O imovel avaliando possui estado de conservacao classificado em “d —
entre regular e necessitando de reparos simples” e a “idade de construcéo de
39 anos”.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
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9.21.1. VISTORIA DAS CONSTRUCOES DA MATRICULA

N° 52.648
FOTO n° 01 Vista do lado esquerdo da Rua Chamanta.

AN

FOTO n° 02 Vista do lado direito da Rua Chamanta.
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FOTO n° 03 Vista das fachadas frontal e posterior do imovel objeto da penhora,

conforme indica a seta vermelha.

.
FOTO n° 04 Vista dos acessos independentes do imével avaliando, mais

precisamente no pavimento térreo, conforme indicam as setas vermelhas.
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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FOTO n° 05 Vista da escadaria entre os pavimentos térreo e superior.

FOTO n° 06 Vista do escritorio no pavimento superior.
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FOTO n° 07 Outra vista do escritdrio no pavimento superior.
FOTO n° 08 Mais uma vista do escrit6rio no pavimento superior.
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FOTO n° 09 Vista da circulacdo do escritério, cozinha e banheiros masculino e

feminino no pavimento superior.

FOTO n° 10 Vista do escritério no pavimento superior.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhW.



fls. 551

IMYTIXO®R 061p0d 8 6000°92'8°2T0Z 29-602TO0T 0SSa20.d 0 awlojul ‘op ojuswndodeloualajuoliiqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny als o assase ‘[eulblio o Jl1ajuod ered
09ETSZT0L0ZdIAM 0J3WNU 0 qos * 8E:7T S8 0Z0Z/TT/¥0 Wd 0pe|od0joid ‘ojned OeS 8p Opels3 Op BINSN( 8p [eunguL @ NILYVIN OI9v4 Jod sjuawlenbip opeuisse ‘[euibuo op eldod 9 ojuswnoop 81s3

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

FOTO n° 11 Vista do almoxarifado no pavimento superior.
FOTO n° 12 Vista da copa e cozinha no pavimento superior.
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FOTO n° 13 Vista do banheiro masculino no pavimento superior.
FOTO n° 14 Vista do banheiro feminino no pavimento superior.
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FOTO n° 15 Vista da escadaria entre os pavimentos superior e cobertura.
FOTO n° 16 Vista da area de cobertura coberta e destinada a oficina.
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FOTO n° 17 Vista da area de cobertura coberta e 0 acesso ao terraco.

FOTO n° 18 Vista do terraco na cobertura.
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FOTO n° 19 Vista do ambiente no pavimento térreo.
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Fabio Martin
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FOTO n° 21 Vista da escadaria entre os pavimentos térreo e inferior.

FOTO n° 22 Vista do ambiente no pavimento inferior.
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FOTO n° 24 Vista da area destinada a cozinha no pavimento inferior.

FOTO n° 23 Vista do tanque no pavimento inferior.
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FOTO n° 25 Vista do lavatdrio e banheiro no pavimento inferior.
FOTO n° 26 Outra vista do ambiente no pavimento inferior.
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9.22. LOCALIZACAO DO IMOVEL DA MATRICULA N° 85.208

O imovel avaliando esta situado a Rua General Irulegui Cunha n° 553 no

Bairro da Vila Independéncia na Cidade de Sao Paulo, SP, sob o setor 118 da

quadra 342 e lote 0078, conforme indica o retangulo tracejado vermelho.

9.23. CARACTERISTICAS DA REGIAO DO IMOVEL DA
MATRICULA N° 85.208

O imével objeto da avaliacdo possui residéncias massificadas em seu
entorno, onde o polo comercial estad concentrado nas Avenidas do Oratorio e
Professor Luiz Inacio de Anhaia Mello, onde h& bares, restaurantes, pequenos
supermercados, papelaria, padarias, agéncia bancaria, pizzaria, escritérios de
contabilidade, advocacia e arquitetura, imobiliaria, lojas de sapatos e

confeccdes, postos de combustivel e pontos de énibus.
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O imovel avaliando esta inserido no perimetro formado pelas Avenidas

Secondino e Oratdrio, onde ha encerramento na Rua Ribeirépolis.

9.24. ZONEAMENTO DO IMOVEL DA MATRICULA N° 85.208

O local do imovel avaliando é tido como ZEIS-3 - zona especial de

interesse social 3, conforme delimitam as linhas amarelas tracejadas.

O indice fiscal do logradouro publico, segundo a (PGV/PMSP) do ano
2.014, ter-se-4 = R$ 432,00/m2/2014 x 28,07% (porcentual de atualizagéo) para
0 ano de 2.020 = R$ 553,26/m?/2.020.
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9.25. ACESSIBILIDADE DO IMOVEL DA MATRICULA N° 85.208
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O acesso ao imovel avaliando é feito pela Rua Ribeirépolis.
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9.26. MELHORAMENTOS PUBLICOS DO IMOVEL DA
MATRICULA N° 85.208

O logradouro publico onde o imével avaliando esta situado possui:

- redes agua potavel;

- rede de esgoto e aguas pluviais;

- rede de energia elétrica;

- rede de iluminacgao publica;

- servico de correios e telégrafos;

- pavimentacéo asfaltica;

- guias;

- sarjetas;

- coleta de lixo.
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9.27. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DO IMOVEL DA
MATRICULA N° 85.208

O imovel avaliando possui diferenciacbes em suas caracteristicas
construtivas, conforme define “Valores de Edificagdes de Imédveis Urbanos —
Unidades Isoladas do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.019” e os “indices de
Unidades Padronizadas - IUP do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.019”, a saber:

9.27.1. GALPAO - FATOR DE PROPORCAO DE 75% DA AREA
CONSTRUIDA TOTAL

Possui padrdo construtivo médio no intervalo minimo do indice de PC =
1,3680, conforme as descrigdes dos acabamentos pelo subitem 3.3, segundo o

retangulo vermelho.

WRLORES DE EDIFICACOES DE IMDWEDS URBAMNDS

=3 PADRAO MEDIO

Coumn urm Ppavimanto ou malks & 00m area administrativa na ordem de 15% da area construkia,
projetados para vaos, emn gerzl supenor 3 dex metros, utilizando estruturas metalicas ou de
concreto prée-moldado ou armado no local. Coberturas metalicas ou telhas pee-mmoddadas de
concreto protendido. Fachadas com tratamento anquitetonico simpbes, pantadas a latex com
revestimento da Ceramica ou outnos matedntais. Areas exbernas OO pdso Cimentado Ou Concre-

o simpiles, podendo ter partes ajardinadas. Podem ter piso de afta rasistancla @ o pe-direito
gira em tarmo de seis 3 oito metros de almara.

Caractenzam-se pela aphicacso de matenals de acabamentos econOmicos, T35 Coamo:

« Pisos: conoreto estruturado nas areas dos galpoes; ceramica, winflioo, canete ou ouiros nas
demals dependencas.

Paredes: pintura a latex sobre emboc¢o ou reboco, barra Imparmesved ocu azuledo nos ba-
nhedros.

Instalacoes hidraulicas: complatas, com louca sanitans e Mmetals Comuns.

« mstalagoes elewricas: complatas, com distnbulcao em cirouttos Independaentes.

Esquadrias: madeira fermo ou de alumenia.

ntarvalo de lndices — Pc
Madio I 2
3.3 — Padrdo Medio 1,368 1,655 871
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9.27.2. ESCRITORIOS - FATOR DE PROPORCAO DE 25% DA
AREA CONSTRUIDA TOTAL

Possui padrdo construtivo econdmico no intervalo minimo do indice de
PC = 2,0810, conforme as descricdes dos acabamentos pelo subitem 2.1.1.,

segundo o retangulo vermelho.

INDICE - UNIDADES PADRONZADAS

GRUPO 2.1 - ESCRITORIO
211  PADRAQ ECONOMICO

Edificapies témeas ou com mals pavimentos, executadas obedecendo 3 estrutura convencional
& sem preocupacio com a funconalidads ou o estllo argquitetonico. Nao passuem elevador e
normalmente ndo dispoem de espaca para estaclonamento. Os andares usualmente 530 subdl-
wididos em salas comdimenstes reduridas, geralmente dotadas de banhetros coletivos no andar
com instalagtes sumanas e com aparethos sanitanos basioo, de modzios simples. O témen pode
apresentar destinagOes diversas, tats como saloss, oficnas ou lojas, sendo o acesso a0s andares
supertores felo atraves de escadas e comedores estrettos, geralmente sem portana. Fachadas
sem tratamento arquitetonion, normalmente pintadas a ltex sobre embogo ou reboco, comibi-
nadas com caxiihos do tipo acondmico, fabricados commaterial de quabdade inferor:

Caracterzam-se pela utilizacdo de poucas acabamentos, tanto nas dreas privativas comd nas
de uso comum, tals como:

Pisos: ceramica oomum, taco forragdo, caoa de cerdmica ou até cimentadio [tso,

Paredes: pintura ldtex sobre embogo ou reboco, podendo dispor de barsa impermedvel nas
araas molhadas e eventualmente, nas areas de drculacio = escadarias.,

Forros: pintura sobre ambogo & rebaco na prapria laje.

* Instalagdes elétricas: sumdnas, com nimera minimo de pontos de fue interuptones @ to-
madas, utiizanda componantes comuns.

I] 2.1.1 - Packso Ecanéenico 3,081 2,313 2,544
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9.28. LOTE E CONSTRUCOES DO IMOVEL DA MATRICULA N°
85.208

O lote da Matricula n° 85.208 do 6° Cartério de Registro de Iméveis de
Séo Paulo, SP, inequivocamente possui 26,00 m de frente e 48,73 m de

profundidade equivalente.

A é&rea do lote possui 1.267,00 m?2 e o0 mesmo esta nivelado com o
logradouro publico.

PREFEITURA DE Certidde de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2020
SAO PAULO

FATFNDA

Cadastro do Imovel: 118.342.0078-3

Local do Imavel:

R GENERAL IRULEGII CUNHA, 553

JO INDEPENDENCIA CEP 03225-020

Imovel localizado na 2* Subdivisas da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R GENERAL IRULEGUI CUNHA, 553
JO INDEPENDENCIA CEP 03225-020

Contribuinte(s):
CNPJ 17.486.714/0001-54 Y R ADMINISTRACAOQ E PARTICIPACOES LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m®) 1.267 Testada (m): 26,00
Arean3o incorporada (m?): 0 Fragio ideal: 1.0000
Area total (m?): 1.267

Dados cadastrais da construgio:

Area construida {m; 1200 Padro da construgdo: 5-C
Area ocupada pela construgdo (m): 1.100 Uso: oficina
Ano da construcdo comgide: 1938

Valores de nv* (R$):
- de terreno: 562.00
- da construgao: Be4.00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 636.468,00
- da area ndo incorporada; 0,00
- da construgSo: 701.136,00
Base de caleulo do IPTU: 1.420 804,00
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Segundo o Municipio de Sao Paulo, o imével avaliando possui area
construida total de 1.200,00 m?.

Para os célculos dos valores das constru¢fes admitir-se-a, uma divisao
proporcional de 75% para o Galpdo, bem como de 25% para a area que

abrange os escritérios internos, onde:

- fator de proporcéao de 75% para os Galpdes, ou seja, 1.200,00 x 0,7500

= 900,00 m?;

- fator de proporcao de 25% para os Escritorios, Pequenas Coberturas,
Refeitdrio/Cozinha, Banheiros, Vestiarios, etc., ou seja, 1.200,00 x 0,2500 =

300,00 m>.

Ha pelo menos sete vagas de garagem para carros pequenos, mais

precisamente no recuo frontal do imével avaliando.

O galpdo possui os escritorios corporativos, tais como 0s setores
administrativos, recepcdes, sala da diretoria e terraco descoberto para a Rua
General Irulegui Cunha, onde estes ultimos estdo integrados ao corpo fabril,
bem como as cozinhas e copas, além dos vestiarios, sanitarios masculino e

feminino, cabine de alta tensdo e os banheiros.

Os escritorios estao distribuidos em area de pavimento duplo, bem como
as cozinhas, copas, sanitérios, vestiarios, recepcdes, salas administrativas e

sala da diretoria.

O galpao possui estruturas metalicas em seus pilares e tesouras, cujos
fechamentos tém telhas com fibrocimento e translicidas, além dos pisos
cimentados e as paredes fechadas por alvenarias de vedacdo simples e

pintadas no latex PVA.
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As instalacdes elétricas e hidraulicas do Galpdo sédo simples, mas
possuem boa qualidade de acabamento nas suas distribuicées da iluminacao,
tomadas e interruptores, além dos encanamentos e ramais de &agua fria e

esgoto.

Os escritorios possuem paredes em alvenaria de vedacdo simples
revestidas com pintura latex acrilica e azulejos simples, além dos pisos
acabados no revestimento ceramico, onde ha portas de madeira e caixilharias

absolutamente convencionais.

Os tetos dos escritérios na area corporativa sao fechados em laje de

concreto armado, cujo acabamento é feito com pintura em latex acrilico.

O terrago na area corporativa e que entesta para a Rua General Irulegui

Cunha é revestimento com piso ceramico.

Cumpre-se ressaltar que, conforme vistoriado na area corporativa do
galpdo, ou seja, no setor dos escritérios, o rol dos vasos sanitarios, metais,
acabamentos para tomadas e interruptores elétricos, além dos sistemas para

iluminacao, sem sombra de duvidas possuem boa qualidade de acabamento.

Nao foram constatadas patologias construtivas e nem tampouco
anomalias estruturais, tanto no galpao, quanto na area corporativa e constituida
por escritérios, banheiros, vestiarios, copas e cozinhas, cabine de alta tensao,

salas administrativas e recepcoes.

Existem pequenas divisdes e/ou fechamentos com paredes em “drywall”
nos escritorios situados no nivel térreo da area fabril, cujas areas sao infimas,

segundo apuragéo “in loco”.

O galpdo e os escritorios possuem estados de conservagcao

classificados em “c - regular” e as “idades aparentes de 32 anos”.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhWt.



fls. 567

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

9.28.1. VISTORIA DAS CONSTRUCOES DA MATRICULA

N° 85.208
FOTO n° 01 Vista do lado esquerdo da Rua General Irulegui Cunha.
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FOTO n° 03 Vista da fachada frontal do imével objeto da penhora, conforme

indica a seta vermelha.

FOTO n° 04 Outra vista da fachada frontal do imével objeto da penhora,

conforme indica a seta vermelha.
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FOTO n° 05 Vista do 1° niumero pertencente ao imovel objeto da penhora.
FOTO n° 06 Vista do 2° numero pertencente ao imovel objeto da penhora.
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FOTO n° 07 Vista do acesso para pedestres pelo n® 568, sito a Rua General

Irulegui Cunha.

FOTO n° 08 Vista do recuo frontal pertencente ao imével avaliando, onde se

situa a garagem descoberta para a guarda de aproximadamente sete carros.
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FOTO n° 09 Vista do acesso principal a area total fabril e pertencente ao

FOTO n° 10 Vista interna e geral do galpao.
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FOTO n° 11 Vista do escritorio nivelado com o pavimento térreo do galpao.

FOTO n° 12 Outra vista do escritorio nivelado com o pavimento térreo do

galpdo.
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FOTO n° 13 Mais uma vista do escritério nivelado com o pavimento térreo do

galpéo.

FOTO n° 14 Vista do escritério nivelado com o pavimento térreo do galpao.
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FOTO n° 15 Vista da cozinha no nivel superior ao piso do galpao.

FOTO n° 16 Vista da copa e refeitorio no nivel superior ao piso do galpéo.
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FOTO n° 18 Vista do w.c no nivel superior ao piso do galpéo.

FOTO n° 17 Vista do vesti
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FOTO n° 19 Outra vista do vestiario no nivel superior ao piso do galpao.

FOTO n° 20 Vista da escadaria caracol entre os pavimentos térreo e superior,
mais precisamente do chao de fabrica para os escritérios, copa e cozinha, w.c’'s

e vestiario que estédo de fronte ao recuo frontal do imével avaliando.
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FOTO n° 21 Vista do w.c feminino nivelado com o chao de fabrica, onde ha

uma escada que da acesso aos escritdrios corporativos, recepcado e sala da

diretoria.

FOTO n° 22 Vista da recepcdo em nivel com a garagem descoberta e a cabine
de alta tenséo.
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FOTO n° 23 Outra vista da recep¢do em nivel com a garagem descoberta e a

cabine de alta tensao.

FOTO n° 24 Vista da fachada frontal do imdével avaliando.
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FOTO n° 25 Vista do acesso a recepcédo, cabine de alta tensdo e o terraco

descoberto que entesta para a Rua General Irulegui Cunha.

FOTO n° 26 Vista da recep¢do em nivel com a garagem descoberta e a cabine

de alta tensao.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhW.



fls. 580

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FOTO n° 27 Vista da escada caracol entre os pavimentos térreo e superior na

area dos escritérios corporativos, administrativos e sala da diretoria.

FOTO n° 28 Vista dos escritorios corporativos e area de administracdo do

galpéo.
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FOTO n° 29 Vista dos escritérios corporativos e area de administracdo do

galpéo.

FOTO n° 30 Vista da area que pertencente a secretaria dos Diretores e a porta
que da acesso ao terraco descoberto e que entesta para a Rua General

Irulegui Cunha.
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FOTO n° 31 Vista da escadaria entre os pavimentos térreo e superior, bem

como a porta que da acesso ao terraco descoberto.

FOTO n° 32 Vista da sala administrativa no galpao.
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FOTO n° 33 Vista da sala pertencente aos Diretores, onde ha janela que

entesta diretamente para o chao de fabrica.

FOTO n° 34 Vista da pia que serve os sanitarios masculino e feminino na area

administrativa e de diretoria.
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FOTO n° 35 Ha uma porta do setor administrativo que da acesso direto desde

0 setor administrativo e de diretoria até o chao de fabrica.

FOTO n° 36 Vista da copa e cozinha na area dos setores administrativos e de

diretoria no galpao.
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FOTO n° 37 Outra vista da copa e cozinha na area dos setores administrativos

e de diretoria no galpéo.

FOTO n° 38 Vista do w.c feminino na area dos setores administrativos e de

diretoria no galpéo.
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FOTO n° 39 Vista do w.c masculino na area dos setores administrativos e de

diretoria no galpéao.

FOTO n° 40 Vista do terraco descoberto e que entesta para a Rua General

Irulegui Cunha.
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10. AVALIACAO

Para a presente avaliacado utilizar-se-a, o método evolutivo, segundo as
Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) NBR-14.653-1/2.001 (Avaliagdo de Bens
- Parte 01: Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2.011 (Avaliag&do de Bens -

Parte 02: Imoveis Urbanos).

10.1. APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO PARA MATRICULA
N° 29.089

Método em que o valor de mercado do imdvel é obtido através da
composicdo do valor do terreno com o custo de reprodugdo das benfeitorias

devidamente depreciado e o fator de comercializa¢éo, ou seja:

VI = (VT + CB) . FC

Onde:

VI é o valor de mercado do imovel;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;

FC é o fator de comercializacéo.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhWt.



fls. 588

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de comercializacéo seja
inferido no mercado da regido, a partir de imoveis similares, observando-se o

minimo de 03 (trés) elementos.

A aplicacao deste método exige que:

a). O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de

dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b). As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de

custo ou pelo método da quantificagdo de custo;

c). O fator de comercializac&o seja levado em conta, admitindo-se que
pode ser maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do

mercado na época da avaliacao.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo
“Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos” do (IBAPE-SP), recomenda-se
que o resultado final seja ajustado através da aplicacdo do Fator de Ajuste ao
Mercado (FAM):

Vi = (Vt + VB) . FAM

Na expressdo acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método

comparativo direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser
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inferido no mercado da regido, a partir de iméveis similares, observando-se o

minimo de 03 (trés) elementos.

Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em funcao

das condicdes de mercado.

Conforme as Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) NBR-14.653-1/2.001
(Avaliacdo de Bens - Parte 01: Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacdo de Bens - Parte 02: Imoveis Urbanos), O VALOR DO TERRENO
PENHORADO SERA  CALCULADO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO :

- CONCEITUACAO RESUMIDA:

“O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
guando bem empregado, conduz a resultados extremamente confiaveis,
uma vez que o numero de conceituagdes tedricas para se chegar ao valor

de venda ou compra do imével, é bastante reduzido”. (GRIFO NOSSO)

O VALOR DAS CONSTRUCOES E/OU BENFEITORIAS QUE ESTAO
PENHORADAS, SERAO CALCULADAS E DETERMINADAS PELO METODO
DA QUANTIFICACAO DE CUSTO.

Utilizar-se-a os “Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos” e os
“Indices de Unidades Padronizadas” do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.019.
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10.1.1 DETERMINACAO DO VALOR PARA O TERRENO DA
MATRICULA N° 29.089

O terreno de 8.405,00 m? pode ser classificado como Grupo IV Zonas
Industriais ou Galpdes, 10* Zona Industrial, devido ao intervalo das areas, ou
seja, 2.000,00 a 20.000,00 m2 conforme delimitam as linhas vermelhas na
Tabela - 02 da Norma Para Avaliacbes de Imdveis Urbanos do (IBAPE — SP
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia do Estado de Sao
Paulo) do Ano de 2.011.

.
lb aD e S p INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS LE ENGENHARIA DE SAO PAULO
W (DK CATIVA MAGAORAL

Quatidade em pericias o vORIGHES P T o

Tabela 2 - Grupos Il e IV

Fatores de Ajusie Caracteristicas e R dago
Frente e Profundidade i Area
— ditiplas | . -
ZONA Referéncias __| Expoente |Expoenia do | frantes ou | %219 | Areads | intervalo
Frentede | Prof. |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina aea | otrancialcaractaristion| Obsarvagdes gerais
Referdncia| Minima Frante didade do Lots | do éroas.
Fr Pmi Pm Y o 9 p" co cn ( m’) (m’)
@ 7: Zona Nio se
o Comercial Aplica-se | aplica
3 Padrao 5 u 0 020 050 lom1033dertogo) 100 | 80-300
S Popular mtgrvalo Obsetvar as racomandacées
= 24| 8:70na . Nio se 10.3.2. Para terrenos com arsas|
o 8§ Comercial 10 20 ) 0,25 0,50 Aplica-se  aplica 200 | 200-500 | forado intervalo definido estudar
) i Adi 3. ainfluéncia da area e analisar a
5o % bagran Médiol tam 10.3.3 dertro do| fiuBncia da 4 Al
0 4 ¢ intarvalo eventual infuéncia da esquina
a 2 I
: Nio sa ou frentes mltiplas.
o | $Zona Apiica-se | aplica
& | Comercial 15 20 60 0,15 0,50 : 4 B 600 | 250- 1000
S | pagris Alto ltem 10.3.3 deriro do|
N . intarvalo
3 Nio se
9 | 10°Zona | Napse Naosa Nao sa .| Niosa apica 2.000 - ; )
. L Y al lo 4
S E o Industriai aplica aplica Masaenia aplica Nan'es apica aplica  dertro doj 5000 20.000 ﬁﬁ;gﬁfgmﬁ; gg' :aor:
o8 8, Fieyalo terrenos com dreas fora dd
323 intervalo definido estudar a
(559 o ” & " . Néo sa influéncia da area
8 ona 40 39 dosa .. s Ndosa . : dose  apiica
,3 Gaipdes aplica aplica Ndo'se apiica aplica Nan se aplica aplica  dentro do| 500" (2303000
intervalo

O terreno de 8.405,00 m? esta situado a Rua Joaquim Vieira n® 480,
Bairro de Eleutério, Cidade de Itapira, SP, cuja area do lote se localiza em uma
AREA URBANA sobre o setor 030, quadra 019 e lote 004, segundo o subitem

9.3 deste laudo de avaliacéo judicial.
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10.1.1.1. CRITERIOS E HOMOGENEIZACAO PARA FATORES
DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS - MATRICULA N° 29.089

10.1.1.1.1. Fator oferta (Fo)

Quando os valores obtidos provierem da oferta, inequivocamente ha um
desconto de 20% para a compensagdo da superestimativa das mesmas,
conforme a (ABNT) NBR-14.653-2/2011 (Avaliacdo de Iméveis Urbanos), ou

seja, adotar-se-a o submultiplo, ou seja, 0,8000.

10.1.1.1.2. Fator localizacao (Flo)

Para a transposicao da parcela do valor referente ao terreno de um local
para outro, inequivocamente foi utilizada a relacdo entre os valores dos
lancamentos fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores editada pela PGV
do Municipio de Sdo Paulo do Ano de 2.014, tendo no numerador o valor do
local do imével avaliando (IFa) e no denominador, o do elemento comparativo
(IFe). Entretanto, o Municipio de Itapira sequer dispde da Planta Genérica de
Valores, com os valores unitarios aproximados para os lotes urbanos, cujo fato

inviabiliza o uso fidedigno dos indices fiscais.

Entretanto, o Bairro de Eleutério dista mais de 20,00 Km (Vinte
Quildmetros), com relacdo ao Centro da Cidade de Itapira, ou seja, aplicar-se-a
uma deducdo de 10% sobre o unitario do fator de localizacdo para cada
elemento comparativo F(lo) = 1,0000 — 0,1000 = 0,9000.

10.1.1.1.3. Fator frente (Ff)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.
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10.1.1.1.4. Fator profundidade (Fp)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.1.1.1.5. Fator frentes multiplas (Ffmp)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.1.1.1.6. Fator topografia (Ft)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.1.1.1.7. Fator consisténcia do terreno (Fc)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.1.1.1.8. Fator area (Fa)

FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos seréo

corrigidos em funcéo de sua area, tendo em vista que existe uma diferenca dos

valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de maior
extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com

gue os mesmos contribuem na composicéo do valor final do imovel.

Para tanto, utilizamos a formula constante da publicacéo “Curso Basico

de Engenharia Legal e de Avaliagcoes”’, autor Sérgio Antonio Abunahman,
22 Edicdo, Editora Pini
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Para terrenos com areas fora do intervalo definido, é necesséario o
estudo da influéncia da area e analisar a eventual influéncia da esquina ou

frentes multiplas.

(1)* — Para estes grupos, o intervalo respectivo varia até um limite

superior indefinido.

Ah = [(Ae / Aa)1/4 ou 1/8]

Sendo:

Ah = Area homogeneizada;
Ae = Area do elemento comparativo;
Aa = Area do imovel avaliando.

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae - Aa £30% — 1/4;
Ae - Aa>30% — 1/8.

Observacdo importante n° 01: inexistem lotes como elementos
comparativos nos Bairros de Eleutério e Vila lzabel (ltapira-SP) e
principalmente, que tenham semelhanca de area, quando comparados com o
lote objeto da penhora, ou seja, por Obvio, a aplicacdo do fator de area pelo

Método de Sergio Abunhamam, tecnicamente é inviavel, devido as

discrepancias existentes entre as areas;

Observacgao importante n° 02: dessa feita, aplicar-se-a o fator de area de
0,6000 para o tratamento de todos os elementos comparativos, cujo conddo é a
correcdo entre as notdrias discrepancias existentes com relagdo as areas dos
lotes pertencentes aos elementos comparativos, e principalmente, quando

comparadas ao terreno objeto da penhora.
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10.1.1.2. VALORES UNITARIOS DOS LOTES PERTENCENTES
AOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DA MATRICULA N° 29.089

Para a determinacdo dos fatores, devem ser observados 0s seguintes
principios e expressdes, conforme determina a (ABNT) NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacédo de Imoveis Urbanos) e IBAPE-SP:

a) . Na homogeneizacéo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os
dados da pesquisa a situacao paradigma:

(1) Ross-Heideck, F(oc) = R + K x (1-k),

onde;

F(oc) = fator de obsolescéncia;

R = coeficiente residual que corresponde ao padrdo, expresso em
decimal (TABELA-01);

K = coeficiente de ROSS-HEIDECK, encontrado na (TABELA-02).

(2) V(C) = area x padrao x depreciacao
pela (idade), onde:
b) . Na avaliagdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o

valor médio obtido na situacdo paradigma para as condi¢cdes do

avaliando:
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(3) Vu = Vo x {1+ [(F1-1D)+ (F2 -1) +(F3-1)
..+ (Fn -1)]}

(4) Vt = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1)
.+ (Fn -1)]} x At

Vu = Valor Basico unitario (estimado na situacdo paradigma, apos ajuste
por fatores);

Vo = Valor de Oferta (ou preco observado);

Vt = Valor do Terreno (deduzido ap6s a incidéncia de seus respectivos

fatores em relacéo a situacdo paradigma);
At = Area do terreno;

F1, F2, F3,.Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de
Profundidade (Cp), Localizacdo (FL), etc.....

Fator de fonte desconta-se 20% do valor de oferta;

O custo de construcéo adotado (CUB - SINDUSCON - SP) para o caso
em tela, inequivocamente possui a data base do Més de Setembro de
2.020 no Estado de Sao Paulo, ou seja, R$ 1.500,76/m?, segundo

pesquisa feita: http:/indiceseconomicos.secovi.com.br/indicadormensal.php?idindicador=91.
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10.1.1.2.1. RUA DOUTOR MIGUEL GUIMARAES N° 171

Dados extraidos do Anexo — | (Matricula n® 29.089).

Valor da Construcéo (1) = R$ 0,00

Valor da Construcéo (1) = R$ Zero

Valor Unitario do Terreno (1) = VUT (1)

VUT(1) = [(230.000,00 x 0,8000) — 0,000]/500,00 + (0,9000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(1) = R$ 368,00/m? x (0,5000) = R$ 184,00/m?

10.1.1.2.2. BAIRRO JARDIM ITAPUA - ITAPIRA- SP

Dados extraidos do Anexo — | (Matricula n® 29.089).

Valor da Construcao (2) = R$ 0,00

Valor da Construcédo (2) = R$ Zero

Valor Unitario do Terreno (2) = VUT (2)

VUT(2) = [(160.000,00 x 0,8000) — 0,000]/320,00 + (0,9000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(2) = R$ 400,00/m? x (0,5000) = R$ 200,00/m?
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10.1.1.2.3. BAIRRO LOTEAMENTO CAMPO BELO - ITAPIRA- SP

Dados extraidos do Anexo — | (Matricula n® 29.089).

Valor da Construcéo (3) = R$ 0,00

Valor da Construcéo (3) = R$ Zero

Valor Unitario do Terreno (3) = VUT (3)

VUT(3) = [(140.000,00 x 0,8000) — 0,000]/250,00 + (0,9000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(3) = R$ 448,00/m? X (0,5000) = R$ 224,00/m?

10.1.1.2.4. RUA ANTONIO PUGINA SIN - ITAPIRA- SP

Dados extraidos do Anexo — | (Matricula n® 29.089).

Valor da Construcao (4) = R$ 0,00

Valor da Construcéo (4) = R$ Zero

Valor Unitario do Terreno (4) = VUT (4)

VUT(4) = [(75.984,00 x 0,8000) — 0,000]/160,00 + (0,9000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(4) = R$ 379,92/m? x (0,5000) = R$ 189,96/m?
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10.1.1.2.5. RUA ANTONIO PUGINA SIN - ITAPIRA- SP

Dados extraidos do Anexo — | (Matricula n® 29.089).

Valor da Construcéo (5) = R$ 0,00

Valor da Construcéo (5) = R$ Zero

Valor Unitario do Terreno (5) = VUT (5)

VUT(5) = [(75.000,00 x 0,8000) — 0,000]/160,00 + (0,9000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(5) = R$ 375,00/m? x (0,5000) = R$ 187,50/m?

10.1.1.2.6. RUA ANTONIO PUGINA SIN - ITAPIRA- SP

Dados extraidos do Anexo — | (Matricula n® 29.089).

Valor da Construcao (6) = R$ 0,00

Valor da Construcgédo (6) = R$ Zero

Valor Unitario do Terreno (6) = VUT (6)

VUT(6) = [(110.000,00 x 0,8000) — 0,000]/250,00 + (0,9000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(6) = R$ 352,00/m? x (0,5000) = R$ 176,00/m?
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10.1.1.3. MEDIA ARITMETICA E SANEAMENTO PARA O VALOR
UNITARIO DO TERRENO DA MATRICULA N° 29.089

Finalizado o processo de homogeneizacdo, conforme a esteira das
Normas Técnicas do (IBAPE-SP) e DA (ABNT) NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacdo

de Imdveis Urbanos) é certo que:

- Média Aritmética = R$ 184,00/m? + R$ 200,00/m2+ R$ 224,00/m2+ R$ 189,96/m2+ R$
187,50/m? + R$ 176,00/m? = R$ 1.161,46/m? = R$ 193,58/m?
6,000

Estabelecendo os limites maximos e minimos recomendados pelas
Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) e do (IBAPE-SP), ter-se-a:

- Limite inferior (-30%) = R$ 1 35,51/m?

- Limite superior (+30%) = R$ 251, 65/m?2

N&o houve a eliminacdo de nenhum valor unitario, com relacdo ao

intervalo amostral de + OU - 30%.

Portanto, arredondando, ter-se-a o valor unitario obtido pela média
aritmética pura e simples para o terreno da Matricula n° 29.089:

R$ 194,00/m?/Outubro de 2.020
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10.1.1.3.1. FORMULA E PARAMETROS DO PARADIGMA PARA A
(MATRICULA N° 29.089)

A tabela abaixo descreve os parametros que, subsidiardo a férmula para

a determinacao do valor de terreno:

Situacdo paradigma
Grupo IV — 42 Zona
Zona de caracteristicas homogéneas (2ona Industrial ou
Galpdes - Norma do
(IBAPE-SP)
Frente de referéncia (Fr) N&o se Aplica
Profundidade minima (Pmi) N&o se Aplica
Profundidade maxima (Pma) N&o se Aplica
Expoente do Fator frente (f) N&o se Aplica
Expoente do Fator profundidade (p) N&o se Aplica
Fator esquina N&o se Aplica
Numero de fatores utilizados (n) N&o se Aplica
Area do terreno avaliando/penhorado 8.405,00 m?
Fator topografia N&o se Aplica
Fator de consisténcia do solo (seco) N&o se Aplica
indice fiscal (1) — PGV/ltapira-SP N&o ha
Data-base Outubro de 2.020

Destarte, utilizar-se-a a seguinte férmula, ja descrita no subitem 10.1,

deste laudo de avaliagéao judicial:

(4) Vt=Vu/ {1+ [(F1-1) + (F2 -1) + (F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At
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10.1.1.3.1.1. VALOR UNITARIO DO TERRENO OBJETO DA
PENHORA PARA A MATRICULA N° 29.089

Sendo assim, conforme a formula abaixo, inequivocamente ter-se-a:

V(t — Matricula n°® 29.089) = V(ut) x A(ut)

V(t = Matricula n°® 29.089) = R$ 1 94,00/m? x 8.405,00m?

V(t — Matricula n® 29.089) = R$ 1.630.570,00

Portanto, o valor para o lote avaliando, sito a Rua Joaquim Vieira n°® 480
no Bairro de Eleutério na Cidade de lItapira, SP, topografia em nivel com o

logradouro publico, é de:

R$ 1.630.570,00 - ( Outubro / 20 20)

( Um Milh&o, Seiscentos e Trinta Mil, Quinhentos e Setenta Reais)
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10.1.1.4. VALOR DAS CONSTRUCOES NO IMOVEL DA
MATRICULA N° 29.089

10.1.1.4.1. AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL = 4.218,66
m? (PREFEITURA DE ITAPIRA - SP)

10.1.1.4.1.1. GALPOES — FATOR DE PROPORCIONALIDADE =
85% DA TOTALIDADE DA AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL - A
(c galpdes) = 0,8500 x 4.218,66 m2 = 3.585,86 m?

- a). I(e) = “12 anos” (relagcao percentual entre a idade da edificacdo na
época de sua avaliacdo) - CUB/SP = R$ 1.500,76/m?/Setembro de 2.020;

- b). I(r) = “80 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgao)
I(e)/I(r) = 12/80 = 0,1500 ou 15,00%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservagdo da edificacdo = “f” (pagina n.° 34 dos

Valores das Edificagfes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagéo “0,6104”)

Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:

a). segundo a Tabela 02 - Coeficiente de Ross — Heidecke, ter-se-a:
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al). Idade em Vida Referencial (%) para o estado de conservacgéao - f -
necessitando de reparos de simples a importantes para os galpdes, cuja

depreciagéo é de (33,200%), logo atraves do “Teorema de Tales”, ter-se-a:

(00— 0,6147
00— K (interp) = 0,6104
30— 0,6060

b). escrevendo a equacao baseada no “Teorema de Tales”, ter-se-4 K

(interpolado):

14,00% - 15,00% = 14,00% - 16,00%
0,6147 - k (interp) 0,6147 - 0,6060

- 1,0000% = - 2,0000%
0,6147 - k (interp)  0,00870

-1,2294 + 2 x k (interp) =-0,00870

2,0000 x K(interp) = 1,2294 - 0,00870

2,0000 x K(interp) = 1,22070
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K(interp) = 1,22070 /2,0000, portanto “K(interp) = 0,6104 ”

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R)

Foc = [0,20+(0,6104) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6883”

Entdo, pode-se aplicar a seguinte formula: [classe = comercial-industrial
/ grupo = galpbes / padrdo médio no intervalo minimo de (PC) - (3.3)] =
“1,36807;

V(galpdes) = CUB/SP x Ac x Foc x f(p) x (PC - galpdes)

V(galpbes) = [R$ 1.500,76/m2 x (4.218,66 m2 x 0,8500) x 0,6883 x
1,3680]

V(galpbes) = R$ 5.067.206,04
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10.1.1.4.1.2. ESCRITORIOS — FATOR DE PROPORCIONALIDADE
= 15% DA TOTALIDADE DA AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL - A
(c escritérios) = 0,1500 x 4.218,66 m2 = 632,80 m?2

- a). I(e) = “12 anos” (relagédo percentual entre a idade da edificagdo na
época de sua avaliacdo) - CUB/SP = R$ 1.500,76/m?/Setembro de 2.020;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padréo da construgao)
I(e)/I(r) = 12/70 = 0,1714 ou 17,14%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservacdo da edificacdo = “d” (pagina n.° 34 dos

Valores das Edificac6es de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagao “0,8268")

Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:

a). segundo a Tabela 02 - Coeficiente de Ross — Heidecke, ter-se-a:

al). Idade em Vida Referencial (%) para o estado de conservagao - d —
entre regular e necessitando de reparos simples para 0s escritérios, cuja
depreciacéo € de (8,0900%), logo através do “Teorema de Tales”, ter-se-a:
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16,00% -----------=-=-m-mmmmmmmmmm oo 0,8338
A K (interp) = 0,8268
18,00% -=-=-=-===s=mmmmemmeeeee e 0,8215

b). escrevendo a equacdo baseada no “Teorema de Tales”, ter-se-a K

(interpolado):

16,00% - 17,14% = 16,00% - 18,00%
0,8338 - k (interp) 0,8338 - 0,8215

- 1,1400% = - 2,0000%
0,8338 - k (interp) 0,01230

-1,6676 + 2 x k (interp) =-0,014022

2,0000 x K(interp) = 1,6676 - 0,014022

2,0000 x K(interp) = 1,653578

K(interp) = 1,653578 /12,0000, portanto “K(interp) = 0,8268 ”

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhWt.



fls. 607

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R)

Foc = [0,20+(0,8268) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,8614”

Entdo, pode-se aplicar a seguinte férmula: [classe = comercial-industrial
/ grupo = escritdrios / padrao econémico no intervalo minimo de (PC) - (2.1.1)]
= “2,0810%

V(escritérios) = CUB/SP x Ac x Foc x f(p) x (PC - escritérios)

V(escritérios) = [R$ 1.500,76/m2 x (4.218,66 m2 x 0,1500) x 0,8614 x
2,0810]

V(escritérios) = R$ 1.702.370,08
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10.1.1.5. VALOR TOTAL DAS CONSTRUGCOES PARA A
MATRICULA N° 29.089

Para as construgdes, situadas a Rua Joaquim Vieira n® 480 no Bairro de
Eleutério na Cidade de Itapira, SP, considerando as mesmas de classe
comercial/industrial, grupos de galpdes e escritdérios com padrdes construtivos
médio e econbmico, cujas variacbes sdo dadas para os intervalos minimo e
médio de (PC), idades das benfeitorias de 12 anos, estados de conservagao “d
- regular e necessitando de reparos simples e f - necessitando de reparos

simples a importantes”, o valor total, é de:

R$ 6.769.575,00 - ( Outubro / 20 20)

( Seis Milhdes, Setecentos e Sessenta e Nove Mil,

Quinhentos e Setenta e Cinco Reais)
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10.1.1.6. VALOR TOTAL DO IMOVEL DA MATRICULA N° 29.089 -
APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO

Aplicando-se o Método Evolutivo, ter-se-a:
- Fator de Ajuste de Mercado (FAM) — deducédo de 10% do unitéario,
devido a inexisténcia de elementos comparativos assemelhados ao imével

avaliando situado no Bairro de Eleutério e principalmente na Cidade de Itapira,
SP, ou seja, ter-se-4 - FAM = 0,9000. Logo, ter-se-a:

Vi = (Vt + VB) . FAM

Vi=(R$ 1.630.570,00 + R$ 6.769.575,00) . 0,9000

Vi=R$ 7.560.130,50

Sendo assim, aliado a documentac¢édo anexada nos autos, conclui-se que
0 justo, real e atual valor do imével constituido por terreno e construcdes, sito a
Rua Joaquim Viera n° 480 no Bairro de Eleutério na Cidade de Itapira, SP, é
de:

R$ 7.560.130,00 - ( Outubro / 20 20)

( Sete Milhdes, Quinhentos e Sessenta Mil, Cento e Trinta Reais)
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10.2. APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO PARA MATRICULA
N° 9.994

Método em que o valor de mercado do imdvel é obtido através da
composicdo do valor do terreno com o custo de reproducdo das benfeitorias

devidamente depreciado e o fator de comercializagéo, ou seja:

VI = (VT + CB) . FC

Onde:

VI é o valor de mercado do imoével;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagéo.

Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de comercializagao seja
inferido no mercado da regido, a partir de imoveis similares, observando-se o

minimo de 03 (trés) elementos.

A aplicacdo deste método exige que:
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a). O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de

dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b). As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de

custo ou pelo método da quantificacdo de custo;

c). O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que
pode ser maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do

mercado na época da avaliagao.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo
“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” do (IBAPE-SP), recomenda-se
que o resultado final seja ajustado através da aplicacdo do Fator de Ajuste ao
Mercado (FAM):

Vi = (Vt + VB) . FAM

Na expressdo acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método
comparativo direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser
inferido no mercado da regido, a partir de imoveis similares, observando-se o

minimo de 03 (trés) elementos.

Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em funcéo

das condi¢bes de mercado.
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Conforme as Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) NBR-14.653-1/2.001
(Avaliacdo de Bens - Parte 01: Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacdo de Bens - Parte 02: Imoveis Urbanos), O VALOR DO TERRENO
PENHORADO SERA  CALCULADO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO :

- CONCEITUACAO RESUMIDA:

“O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
quando bem empregado, conduz a resultados extremamente confiaveis,
uma vez que o numero de conceituagdes tedricas para se chegar ao valor

de venda ou compra do imével, é bastante reduzido”. (GRIFO NOSSO)

O VALOR DAS CONSTRUCOES E/OU BENFEITORIAS QUE ESTAO
PENHORADAS, INEQUIVOCAMENTE __ SERAO  CALCULADAS _E
DETERMINADAS PELO METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO .

Utilizar-se-a os “Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos” e os
“Indices de Unidades Padronizadas” do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.0109.
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10.2.1. DETERMINACAO DO VALOR PARA O TERRENO DA
MATRICULA N° 9.994

O terreno de 17.123,47 m? pode ser classificado como Grupo IV Zonas
Industriais ou Galpdes, 10* Zona Industrial, devido ao intervalo das areas, ou
seja, 2.000,00 a 20.000,00 m2 conforme delimitam as linhas vermelhas na
Tabela - 02 da Norma Para Avaliagbes de Imdveis Urbanos do (IBAPE — SP
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia do Estado de Sao
Paulo) do Ano de 2.011.

.
lb aD e S p INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS LE ENGENHARIA DE SAO PAULO
W (DK CATIVA MAGAORAL

Quatidade em pericias o vORIGHES P T o

Tabela 2 - Grupos Il e IV

Fatores de Ajusie Caracteristicas e R dago
Frente e Profundidade i Area
— ditiplas | . -
ZONA Referéncias __| Expoente |Expoenia do | frantes ou | %219 | Areads | intervalo
Frentede | Prof. |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina aea | otrancialcaractaristion| Obsarvagdes gerais
Referdncia| Minima Frante didade do Lots | do éroas.
Fr Pmi Pm Y o 9 p" co cn ( m’) (m’)
@ 7: Zona Nio se
o Comercial Aplica-se | aplica
3 Padrao 5 u 0 020 050 lom1033dertogo) 100 | 80-300
S Popular mtgrvalo Obsetvar as racomandacées
= 24| 8:70na . Nio se 10.3.2. Para terrenos com arsas|
o 8§ Comercial 10 20 ) 0,25 0,50 Aplica-se  aplica 200 | 200-500 | forado intervalo definido estudar
) i Adi 3. ainfluéncia da area e analisar a
5o % bagran Médiol tam 10.3.3 dertro do| fiuBncia da 4 Al
0 4 ¢ intarvalo eventual infuéncia da esquina
a 2 I
: Nio sa ou frentes mltiplas.
o | $Zona Apiica-se | aplica
& | Comercial 15 20 60 0,15 0,50 : 4 B 600 | 250- 1000
S | pagris Alto ltem 10.3.3 deriro do|
N . intarvalo
3 Nio se
9 | 10°Zona | Napse Naosa Nao sa .| Niosa apica 2.000 - ; )
. L Y al lo 4
S E o Industriai aplica aplica Masaenia aplica Nan'es apica aplica  dertro doj 5000 20.000 ﬁﬁ;gﬁfgmﬁ; gg' :aor:
o8 8, Fieyalo terrenos com dreas fora dd
323 intervalo definido estudar a
(559 o ” & " . Néo sa influéncia da area
8 ona 40 39 dosa .. s Ndosa . : dose  apiica
,3 Gaipdes aplica aplica Ndo'se apiica aplica Nan se aplica aplica  dentro do| 500" (2303000
intervalo

O terreno de 17.123,47 m?2 esta situado a Rua Viriato Correa n°® 270,
Bairro de Vila lzaura, Cidade de Itapira, SP, cuja area do lote se localiza em
uma AREA URBANA sobre o setor 015, quadra 021 e lote 003, segundo 0

subitem 9.10 deste laudo de avaliacado judicial.
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10.2.1.1. CRITERIOS E HOMOGENEIZACAO PARA FATORES
DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS - MATRICULA N° 29.089

10.2.1.1.1. Fator oferta (Fo)

Quando os valores obtidos provierem da oferta, inequivocamente ha um
desconto de 20% para a compensagdo da superestimativa das mesmas,
conforme a (ABNT) NBR-14.653-2/2011 (Avaliacdo de Iméveis Urbanos), ou

seja, adotar-se-a o submultiplo, ou seja, 0,8000.

10.2.1.1.2. Fator localizacao (Flo)

Para a transposicao da parcela do valor referente ao terreno de um local
para outro, inequivocamente foi utilizada a relacdo entre os valores dos
lancamentos fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores editada pela PGV
do Municipio de Sdo Paulo do Ano de 2.014, tendo no numerador o valor do
local do imével avaliando (IFa) e no denominador, o do elemento comparativo
(IFe). Entretanto, o Municipio de Itapira sequer dispde da Planta Genérica de
Valores, com os valores unitarios aproximados para os lotes urbanos, cujo fato

inviabiliza o uso fidedigno dos indices fiscais.

Entretanto, o Bairro de Vila Izaura fica absolutamente proximo ao Centro
da Cidade de Itapira, SP, ou seja, ndo sera aplicada nenhuma dedugéo sobre o
unitario do fator de localizacdo para cada elemento comparativo, logo o F(lo) =
1,0000.

10.2.1.1.3. Fator frente (Ff)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.
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10.2.1.1.4. Fator profundidade (Fp)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.2.1.1.5. Fator frentes multiplas (Ffmp)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.2.1.1.6. Fator topografia (Ft)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.2.1.1.7. Fator consisténcia do terreno (Fc)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.2.1.1.8. Fator area (Fa)

FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos seréo

corrigidos em funcéo de sua area, tendo em vista que existe uma diferenca dos

valores unitarios de acordo com a dimensédo do terreno, sendo os de maior
extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com

gue os mesmos contribuem na composic¢ao do valor final do imovel.

Para tanto, utilizamos a formula constante da publicacéo “Curso Basico

de Engenharia Legal e de Avaliagcoes”’, autor Sérgio Antonio Abunahman,
22 Edicdo, Editora Pini
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Para terrenos com areas fora do intervalo definido, é necesséario o
estudo da influéncia da area e analisar a eventual influéncia da esquina ou

frentes multiplas.

(1)* — Para estes grupos, o intervalo respectivo varia até um limite

superior indefinido.

Ah = [(Ae / Aa)1/4 ou 1/8]

Sendo:

Ah = Area homogeneizada;
Ae = Area do elemento comparativo;
Aa = Area do imovel avaliando.

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae - Aa £30% — 1/4;
Ae - Aa>30% — 1/8.

Observacdo importante n° O01: inexistem lotes como elementos
comparativos nos Bairros de Eleutério e Vila Izabel (ltapira-SP) e
principalmente, que tenham semelhanca de area, quando comparados com o
lote objeto da penhora, ou seja, por Obvio, a aplicacdo do fator de area pelo
Método de Sergio Abunhamam, tecnicamente €& inviavel, devido as

discrepancias existentes entre as areas;

Observacgao importante n° 02: dessa feita, aplicar-se-a o fator de area de
0,6000 para o tratamento de todos os elementos comparativos, cujo condao € a
correcdo entre as notorias discrepancias existentes com relacdo as areas dos
lotes pertencentes aos elementos comparativos, e principalmente, quando

comparadas ao terreno objeto da penhora.
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10.2.1.2. VALORES UNITARIOS DOS LOTES PERTENCENTES
AOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DA MATRICULA N° 9.994

Para a determinacdo dos fatores, devem ser observados o0s seguintes
principios e expressdes, conforme determina a (ABNT) NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacédo de Imoveis Urbanos) e IBAPE-SP:

c) . Na homogeneizacéo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os
dados da pesquisa a situacao paradigma:

(3) Ross-Heideck, F(oc) = R + K x (1-k),

onde;

F(oc) = fator de obsolescéncia;

R = coeficiente residual que corresponde ao padrdo, expresso em
decimal (TABELA-01);

K = coeficiente de ROSS-HEIDECK, encontrado na (TABELA-02).

(4) V(C) = area x padrao x depreciacao
pela (idade), onde:
d) . Na avaliagéo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o

valor médio obtido na situacdo paradigma para as condi¢cdes do

avaliando:
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(3) Vu = Vo x {1+ [(F1-1D)+ (F2 -1) +(F3-1)
..+ (Fn -1)]}

(4) Vt = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1)
.+ (Fn -1)]} x At

Vu = Valor Basico unitério (estimado na situacdo paradigma, apds ajuste
por fatores);

Vo = Valor de Oferta (ou preco observado);

Vt = Valor do Terreno (deduzido ap6s a incidéncia de seus respectivos

fatores em relacéo a situacdo paradigma);
At = Area do terreno;

F1, F2, F3,.Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de
Profundidade (Cp), Localizacdo (FL), etc.....

Fator de fonte desconta-se 20% do valor de oferta;

O custo de construcéo adotado (CUB - SINDUSCON - SP) para o caso
em tela, inequivocamente possui a data base do Més de Setembro de
2.020 no Estado de Sao Paulo, ou seja, R$ 1.500,76/m?, segundo

pesquisa feita: http:/indiceseconomicos.secovi.com.br/indicadormensal.php?idindicador=91.
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10.2.1.2.1. RUA GENNY DAVIS ZONINI

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n® 9.994).

Valor da Construcéo (1) = R$ 0,00

Valor da Construcéo (1) = R$ Zero

Valor Unitario do Terreno (1) = VUT (1)

VUT(1) = [(130.000,00 x 0,8000) — 0,000]/400,00 + (1,0000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(1) = R$ 260,00/m? x (0,6000) = R$ 156,00/m?

10.2.1.2.2. PARQUE FELICIDADE - ITAPIRA- SP

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n® 9.994).

Valor da Construcao (2) = R$ 0,00

Valor da Construcgéo (2) = R$ Zero

Valor Unitario do Terreno (2) = VUT (2)

VUT(2) = [(240.000,00 x 0,8000) — 0,000]/647,00 + (1,0000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(2) = R$ 296,00/m? x (0,6000) = R$ 178,05/m?
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10.2.1.2.3. RUA GRECIA - ITAPIRA- SP

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n® 9.994).

Valor da Construcéo (3) = R$ 0,00

Valor da Construcéo (3) = R$ Zero

Valor Unitério do Terreno (3) = VUT (3)

VUT(3) = [(120.000,00 x 0,8000) — 0,000]/180,00 + (1,0000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(3) = R$ 533,00/m? x (0,6000) = R$ 320,00/m?

10.2.1.2.4. BAIRRO PIRES - ITAPIRA- SP

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n® 9.994).

Valor da Construcao (4) = R$ 0,00

Valor da Construgéo (4) = R$ Zero

Valor Unitario do Terreno (4) = VUT (4)

VUT(4) = [(120.000,00 x 0,8000) — 0,000]/500,00 + (1,0000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(4) = R$ 192,00/m? x (0,6000) = R$ 115,20/m?
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10.2.1.2.5. RUA FIOREVANTE MIQUELINI - ITAPIRA- SP

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n® 9.994).

Valor da Construcéo (5) = R$ 0,00

Valor da Construcéo (5) = R$ Zero

Valor Unitario do Terreno (5) = VUT (5)

VUT(5) = [(180.000,00 x 0,8000) — 0,000]/360,00 + (1,0000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(5) = R$ 400,00/m? x (0,6000) = R$ 240,00/m?

10.2.1.2.6. BAIRRO MORADA DO SOL - ITAPIRA- SP

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n® 9.994).

Valor da Construcao (6) = R$ 0,00

Valor da Construcgédo (6) = R$ Zero

Valor Unitario do Terreno (6) = VUT (6)

VUT(6) = [(95.000,00 x 0,8000) — 0,000]/173,00 + (1,0000) + (1) +
(1) + (1) + (1) + (1) + (0,6000) - (7) +1]

VUT(6) = R$ 439,31/m? x (0,6000) = R$ 263,58/m?
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10.2.1.3. MEDIA ARITMETICA E SANEAMENTO PARA O VALOR
UNITARIO DO TERRENO DA MATRICULA N° 9.994

Finalizado o processo de homogeneizacdo, conforme a esteira das
Normas Técnicas do (IBAPE-SP) e DA (ABNT) NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacdo

de Imdveis Urbanos) é certo que:

- Média Aritmética = R$ 156,00/m? + R$ 178,05/m?+ R$ 320,00/m2+ R$ 115,20/m?+
R$ 240,00/m2+ R$ 263,58/m2=R$ 1.272,83/m? = R$ 212,14/m?
6,000

Estabelecendo os limites maximos e minimos recomendados pelas
Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) e do (IBAPE-SP), ter-se-a:

- Limite inferior (-30%) = R$ 1 48,50/m?2

- Limite superior (+30%) = R$ 2 75,78/m?

Houve a eliminacdo dos valores unitarios VUT (3) e VUT (4), com

relacdo ao intervalo amostral de + OU - 30%.

- Média Saneada = R$ 156,00/m2+ R$ 178,05/m? - R$ 320,00/m2- R$ 115,20/m2+
R$ 240,00/m2+ R$ 263,58/m2= (R$ 1.272.83/m2 - R$ 320,00/m2 - R$ 115.20/m?) = R$
209,41/m?2

(6,000 - 2,000)

Portanto, arredondando, ter-se-a o valor unitario obtido pela média

saneada para o terreno da Matricula n® 9.994:

R$ 210,00/m?/Outubro de 2.020
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10.2.1.3.1. FORMULA E PARAMETROS DO PARADIGMA PARA A
(MATRICULA N° 9.994)

A tabela abaixo descreve os parametros que, subsidiardo a formula para

a determinacao do valor de terreno:

Situacdo paradigma
Grupo IV - 42 Zona
Zona de caracteristicas homogéneas (2ona Industrial ou
Galpdes - Norma do
(IBAPE-SP)
Frente de referéncia (Fr) N&o se Aplica
Profundidade minima (Pmi) N&o se Aplica
Profundidade maxima (Pma) N&o se Aplica
Expoente do Fator frente (f) N&o se Aplica
Expoente do Fator profundidade (p) N&o se Aplica
Fator esquina N&o se Aplica
Numero de fatores utilizados (n) N&o se Aplica
Area do terreno avaliando/penhorado 17.123,47 m?
Fator topografia N&o se Aplica
Fator de consisténcia do solo (seco) N&o se Aplica
indice fiscal (1) — PGV/ltapira-SP N&o ha
Data-base Outubro de 2.020

Destarte, utilizar-se-a a seguinte férmula, ja descrita no subitem 10.2,

deste laudo de avaliagéao judicial:

(4) Vt=Vu/ {1+ [(F1-1) + (F2 -1) + (F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhW.



fls. 624

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

10.2.1.3.1.1. VALOR UNITARIO DO TERRENO OBJETO DA
PENHORA PARA A MATRICULA N° 9.994

Sendo assim, conforme a formula abaixo, inequivocamente ter-se-a:

V(t — Matricula n°® 9.994) = V(ut) x A(ut)

V(t — Matricula n°® 9. 994) = R$ 210,00/m? x 17.123,47m?

V(t — Matricula n® 9. 994) = R$ 3.595.928,70

Portanto, o valor para o lote avaliando, sito a Rua Viriato Correa n°® 270
no Bairro de Vila Izaura na Cidade de Itapira, SP, topografia em nivel com o

logradouro publico, é de:

R$ 3.595.930,00 - ( Outubro / 20 20)

( Trés Milhdes, Quinhentos e Noventa e Cinco Mil,
Novecentos e Trinta Reais)
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10.2.1.4. VALOR DAS CONSTRUCOES NO IMOVEL DA
MATRICULA N° 9.994

10.2.1.4.1. AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL = 1.040,60
m? (PREFEITURA DE ITAPIRA - SP)

10.2.1.4.1.1. CASAS TERREA PRINCIPAL E PERIFERICA -
FATOR DE PROPORCIONALIDADE = 35% DA TOTALIDADE DA
AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL — A (c térreas principal e
periférica) = 0,3500 x 1.040,60 m2 = 364,21 m?

- a). I(e) = “36 anos” (relagdo percentual entre a idade da edificagéo na
época de sua avaliagéo) - CUB/SP = R$ 1.500,76/m?/Setembro de 2.020;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrdo da construcao)
[(e)/I(r) = 36/70 = 0,5142 ou 51,42%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservagdo da edificagcdo = “b” (pagina n.° 34 dos

Valores das Edificac6es de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagéo “0,6087”)

Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:
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a). segundo a Tabela 02 - Coeficiente de Ross — Heidecke, ter-se-a:

al). Idade em Vida Referencial (%) para o estado de conservagao - b —
entre nova e regular para as casas térrea principal e periférica, cuja

depreciagéo € de (0,3200%), logo através do “Teorema de Tales”, ter-se-a:

50,0090 ----------mmmmmmmmme oo 0,6230
51,4290 -----=nmmmmmmmmm e eeee K (interp) = 0,6087
52,009 --------mnmnmmmmm e 0,6029

b). escrevendo a equacdo baseada no “Teorema de Tales”, ter-se-a K

(interpolado):

50,00% - 51,42% = 50,00% - 52,00%
0,6230 - k (interp) 0,6230 - 0,6029

- 1,4200% = - 2,0000%
0,6230 - k (interp) 0,0201

-1,2460 + 2 x k (interp) =-0,028542

2,0000 x K(interp) = 1,2460 - 0,028542

2,0000 x K(interp) = 1,217458
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K(interp) = 1,217458 /2,0000, portanto “K(interp) = 0,6087 ”

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R)

Foc = [0,20+(0,6087) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6870”

Entéo, pode-se aplicar a seguinte férmula: [classe = residencial / grupo =

casas / padrdo superior no intervalo minimo de (PC) - (2.6)] = “2,35607;

V(casas térreas principal e periférica) = CUB/SP x Ac x Foc x f(p) x (PC -

casas)

V(casas térreas principal e periférica) = [R$ 1.500,76/m2 x (1.040,60 m2 x
0,3500) x 0,6870 x 2,3560]

V(casas térreas principal e periférica) = R$ 884.698,18
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10.2.1.4.1.2. AMPLO SALAQO DE FESTAS, PISCINAS, POMAR,

CAMPO DE FUTEBOL - FATOR DE PROPORCIONALIDADE =
55% DA TOTALIDADE DA AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL — A
(c amplo salao e infraestrutura) = 0,5500 x 1.040,60 m2 = 572,33 m?

- a). I(e) = “36 anos” (relagdo percentual entre a idade da edificagdo na
época de sua avaliagéo) - CUB/SP = R$ 1.500,76/m?/Setembro de 2.020;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrédo da construgéo)
I(e)/I(r) = 36/70 = 0,5142 ou 51,42%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservagdo da edificagdo = “b” (pagina n.° 34 dos

Valores das Edificacfes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagéo “0,6087”)

Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:

a). segundo a Tabela 02 - Coeficiente de Ross — Heidecke, ter-se-a:

al). Idade em Vida Referencial (%) para o estado de conservacgao - b —
entre nova e regular para as casas térrea principal e periférica, cuja

depreciagao é de (0,3200%), logo através do “Teorema de Tales”, ter-se-a:
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50,00%0 ----------m-mmmmmmm oo 0,6230
51,42% ----------m-mmm oo K (interp) = 0,6087
52,0090 ---------mm-m-mmmm e 0,6029

b). escrevendo a equacdo baseada no “Teorema de Tales”, ter-se-a K

(interpolado):

50,00% - 51,42% = 50,00% - 52,00%
0,6230 - k (interp) 0,6230 - 0,6029

- 1,4200% = - 2,0000%
0,6230 - k (interp) 0,0201

-1,2460 + 2 x k (interp) = - 0,028542

2,0000 x K(interp) = 1,2460 - 0,028542

2,0000 x K(interp) = 1,217458

K(interp) = 1,217458/2,0000, portanto “K(interp) = 0,6087”
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Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R)

Foc = [0,20+(0,6087) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6870”

Entéo, pode-se aplicar a seguinte férmula: [classe = residencial / grupo =

casas / padrdo médio no intervalo minimo de (PC) - (2.5)] = “1,90307;

V(amplo saldo de festas e infraestrutura) = CUB/SP x Ac x Foc x f(p) x
(PC - casas)

V(casas térreas principal e periférica) = [R$ 1.500,76/m?2 x (1.040,60 m? x
0,5500) x 0,6870 x 1,9030]

V(amplo saldo de festas e infraestrutura) = R$ 1.122.931,55
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10.2.1.4.1.3. CASA DO CASEIRO — FATOR DE
PROPORCIONALIDADE = 10% DA TOTALIDADE DA AREA
CONSTRUIDA DO IMOVEL — A (c casa do caseiro) = 0,1000 x
1.040,60 m?2 = 104,60 m?

- a). I(e) = “36 anos” (relagdo percentual entre a idade da edificagédo na
época de sua avaliagéo) - CUB/SP = R$ 1.500,76/m?/Setembro de 2.020;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrédo da construgéo)
I(e)/I(r) = 36/70 = 0,5142 ou 51,42%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservagdo da edificagdo = “b” (pagina n.° 34 dos

Valores das Edificacfes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagéo “0,6087”)

Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:

a). segundo a Tabela 02 - Coeficiente de Ross — Heidecke, ter-se-a:

al). Idade em Vida Referencial (%) para o estado de conservacgao - b —
entre nova e regular para as casas térrea principal e periférica, cuja

depreciagao € de (0,3200%), logo através do “Teorema de Tales”, ter-se-&:
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50,00%0 ----------m-mmmmmmm oo 0,6230
51,42% ----------m-mmm oo K (interp) = 0,6087
52,0090 ---------mm-m-mmmm e 0,6029

b). escrevendo a equacdo baseada no “Teorema de Tales”, ter-se-a K

(interpolado):

50,00% - 51,42% = 50,00% - 52,00%
0,6230 - k (interp) 0,6230 - 0,6029

- 1,4200% = - 2,0000%
0,6230 - k (interp) 0,0201

-1,2460 + 2 x k (interp) = - 0,028542

2,0000 x K(interp) = 1,2460 - 0,028542

2,0000 x K(interp) = 1,217458

K(interp) = 1,217458/2,0000, portanto “K(interp) = 0,6087”
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Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R)

Foc = [0,20+(0,6087) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6870”

Entéo, pode-se aplicar a seguinte férmula: [classe = residencial / grupo =

casas / padrdo médio no intervalo minimo de (PC) - (2.4)] = “1,25107;

V(casa do caseiro) = CUB/SP x Ac x Foc x f(p) x (PC - casas)

V(casa do caseiro) = [R$ 1.500,76/m2 x (1.040,60 m2 x 0,1000) x 0,6870
x 1,2510]

V(amplo saldo de festas e infraestrutura) = R$ 134.217.,49
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10.2.1.5. VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES PARA A
MATRICULA N° 9.994

Para as construcdes, situadas a Rua Viriato Correa n°® 270 no Bairro de
Vila Izaura na Cidade de Itapira, SP, considerando as mesmas de classe
residencial, grupos de casas com padrdes construtivos, simples, médio e
superior, cujas variagdes sao dadas para os intervalos minimos de (PC), idades
das benfeitorias de 36 anos, estados de conservagéo “b - entre nova e regular”,

o valor total, é de:

R$ 2.141.850,00 - ( Outubro / 20 20)

( Dois Milh&es, Cento e Quarenta e Um Mil,

Oitocentos e Cinquenta Reais)
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10.2.1.6. VALOR TOTAL DO IMOVEL DA MATRICULA N° 9.994 -
APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO

Aplicando-se o Método Evolutivo, ter-se-a:
- Fator de Ajuste de Mercado (FAM) — deducdo de 5% do unitério,
devido a inexisténcia de elementos comparativos assemelhados ao imével

avaliando situado no Bairro de Eleutério e principalmente na Cidade de Itapira,
SP, ou seja, ter-se-4 - FAM = 0,9500. Logo, ter-se-a:

Vi = (Vt + VB) . FAM

Vi = (R$ 3.595.930,00 + R$ 2.141.850,00) . 0,9500

Vi=R$ 5.450.891,00

Sendo assim, aliado a documentac¢édo anexada nos autos, conclui-se que
0 justo, real e atual valor do imével constituido por terreno e construcdes, sito a
Rua Viriato Correa n® 270 no Bairro de Vila I1zabel na Cidade de Itapira, SP, é
de:

R$ 5.450.890,00 - ( Outubro / 20 20)

( Cinco Milhdes, Quatrocentos e Cinquenta Mil,

Oitocentos e Noventa Reais)
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10.3. APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO PARA MATRICULA
N° 52.648

Método em que o valor de mercado do imdvel é obtido através da
composicdo do valor do terreno com o custo de reproducdo das benfeitorias

devidamente depreciado e o fator de comercializagéo, ou seja:

VI = (VT + CB) . FC

Onde:

VI é o valor de mercado do imoével;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagéo.

Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de comercializagao seja
inferido no mercado da regido, a partir de imoveis similares, observando-se o

minimo de 03 (trés) elementos.

A aplicacdo deste método exige que:
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a). O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de

dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b). As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de

custo ou pelo método da quantificagéo de custo;

c). O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que
pode ser maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do

mercado na época da avaliagao.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo
“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” do (IBAPE-SP), recomenda-se
que o resultado final seja ajustado através da aplicacdo do Fator de Ajuste ao
Mercado (FAM):

Vi = (Vt + VB) . FAM

Na expressdo acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método
comparativo direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser
inferido no mercado da regido, a partir de iméveis similares, observando-se o

minimo de 03 (trés) elementos.

Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em funcao

das condi¢bes de mercado.
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Conforme as Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) NBR-14.653-1/2.001
(Avaliacdo de Bens - Parte 01: Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacdo de Bens - Parte 02: Imoveis Urbanos), O VALOR DO TERRENO

PENHORADO SERA CALCULADO ATRAVES DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO :

- CONCEITUACAO RESUMIDA:

“O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
gquando bem empregado, conduz a resultados extremamente confiaveis,
uma vez que o numero de conceituacdes tedricas para se chegar ao valor

de venda ou compra do imével, é bastante reduzido”. (GRIFO NOSSO)

O VALOR DAS CONSTRUCOES E/OU BENFEITORIAS QUE ESTAO

PENHORADAS, INEQUIVOCAMENTE __ SERAO  CALCULADAS _E

DETERMINADAS PELO METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO .

Utilizar-se-a os “Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos” e os
“Indices de Unidades Padronizadas” do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.0109.
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10.3.1. DETERMINACAO DO VALOR PARA O TERRENO DA
MATRICULA N° 52.648

O terreno de 155,95 m? pode ser classificado como Grupo | Zonas de
Uso Residencial Horizontal, 22 Zona Residencial Médio, devido ao intervalo das
areas, ou seja, 200,00 a 500,00 m2 conforme delimitam as linhas vermelhas na
Tabela - 01 da Norma Para Avaliagbes de Imdveis Urbanos do (IBAPE — SP
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia do Estado de Sao
Paulo) do Ano de 2.011.

.
lb a e S p NSTIUTO SRASHLERD OE AVALIWG OES £ PERICIAS DE ENGENMARIA OF SAD PAULO
_‘L‘demqm Decies & ovaootes | TR0 70 RAR - IR THCR QR TN
TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.
Tabela 1 - Grupos lell
Fatores de Ajuste Caracteristicas e R daco
Frente e Profundidade )
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= = — int K
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O terreno de 155,95 m? est4 situado a Rua Chamanta n° 383, Bairro da
Mooca, Cidade de S&o Paulo, SP, cuja area do lote se localiza em uma AREA
URBANA, devidamente nivelada com o logradouro publico retro descrito e
sobre o setor 100, quadra 108 e lote 0130, segundo o subitem 9.17 deste laudo

de avaliacao judicial.
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10.3.1.1. CRITERIOS E HOMOGENEIZACAO PARA FATORES
DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS - MATRICULA N° 52.648

10.3.1.1.1. Fator oferta (Fo)

Quando os valores obtidos provierem da oferta, inequivocamente ha um
desconto de 10% para a compensagdo da superestimativa das mesmas,
conforme a (ABNT) NBR-14.653-2/2011 (Avaliacdo de Iméveis Urbanos), ou

seja, adotar-se-a o submultiplo, ou seja, 0,9000.

10.3.1.1.2. Fator localizacao (Flo)

Para a transposicao da parcela do valor referente ao terreno de um local
para outro, inequivocamente foi utilizada a relacdo entre os valores dos
lancamentos fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores editada pela PGV
do Municipio de Sdo Paulo do Ano de 2.014, tendo no numerador o valor do
local do imével avaliando (IFa) e no denominador, o do elemento comparativo
(IFe).

Aplicar-se-4 o indice de correcdo vigente para o Ano de 2.020, ou seja,

28,07%, mais precisamente sobre o indice fiscal da Planta Genérica de Valores
(PGV) da Cidade de Séo Paulo e implementada no Ano de 2.014.

10.3.1.1.3. Fator frente (Ff)

Frente de referéncia de 10,00 m.
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10.3.1.1.4. Fator profundidade (Fp)

Profundidade no intervalo de 25,00 a 40,00 m.

10.3.1.1.5. Fator frentes multiplas (Ffmp)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.3.1.1.6. Fator topografia (Ft)

Em nivel com o logradouro publico, ou seja, utilizar-se-4 o unitario
1,0000.

10.3.1.1.7. Fator consisténcia do terreno (Fc)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.3.1.1.8. Fator area (Fa)

FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos seréo

corrigidos em funcéo de sua area, tendo em vista que existe uma diferenca dos

valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de maior
extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com

gue os mesmos contribuem na composicéo do valor final do imovel.

Para tanto, utilizamos a formula constante da publicacéo “Curso Basico

de Engenharia Legal e de Avaliagoes”, autor Sérgio Antonio Abunahman,
22 Edicdo, Editora Pini
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Para terrenos com areas fora do intervalo definido, é necesséario o
estudo da influéncia da area e analisar a eventual influéncia da esquina ou

frentes multiplas.

(1)* — Para estes grupos, o intervalo respectivo varia até um limite

superior indefinido.

Ah = [(Ae / Aa)1/4 ou 1/8]

Sendo:

Ah = Area homogeneizada;

Ae = Area do elemento comparativo;

Aa = Area do imével avaliando.

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
Ae - Aa £30% — 1/4;

Ae - Aa>30% — 1/8.
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10.3.1.2. VALORES UNITARIOS DOS LOTES PERTENCENTES
AOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DA MATRICULA N° 52.648

Para a determinacdo dos fatores, devem ser observados 0s seguintes
principios e expressdes, conforme determina a (ABNT) NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacédo de Imoveis Urbanos) e IBAPE-SP:

e) . Na homogeneizacéo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os
dados da pesquisa a situacao paradigma:

(5) Ross-Heideck, F(oc) = R + K x (1-k),

onde;

F(oc) = fator de obsolescéncia;

R = coeficiente residual que corresponde ao padrdo, expresso em
decimal (TABELA-01);

K = coeficiente de ROSS-HEIDECK, encontrado na (TABELA-02).

(6) V(C) = area x padrao x depreciacao
pela (idade), onde:
f) . Na avaliacdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o

valor médio obtido na situacdo paradigma para as condi¢cdes do

avaliando:
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(3) Vu = Vo x {1+ [(F1-1D)+ (F2 -1) +(F3-1)
..+ (Fn -1)]}

(4) Vt = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1)
.+ (Fn -1)]} x At

Vu = Valor Basico unitario (estimado na situacao paradigma, apos ajuste
por fatores);

Vo = Valor de Oferta (ou preco observado);

Vt = Valor do Terreno (deduzido ap6s a incidéncia de seus respectivos

fatores em relacéo a situacdo paradigma);
At = Area do terreno;

F1, F2, F3,.Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de
Profundidade (Cp), Localizacdo (FL), etc.....

Fator de fonte desconta-se 10% do valor de oferta;

O custo de construcéo adotado (CUB - SINDUSCON - SP) para o caso
em tela, inequivocamente possui a data base do Més de Setembro de
2.020 no Estado de Sao Paulo, ou seja, R$ 1.500,76/m?, segundo

pesquisa feita: http:/indiceseconomicos.secovi.com.br/indicadormensal.php?idindicador=91.
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10.3.1.2.1. RUA CHAMANTA N° 453 X TR. SEBASTIAO TESSARI

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n® 52.648).

Valor da Construcgédo (1) = 195,00 m2 x (1,4970 x R$ 1.500,76) x 0,6874

Valor da Construcéo (1) = R$ 301.146,06

0,2000 0,5000

Valor Unitario do Terreno (1) = (750.000,00 x 0,900) — 301.146,06 + {[(10) + (25,00) +
124,96 (8) (15,62)

(1.634,17) + (124,96) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.634,17) (155,95)

VUT(1) = R$ 2.991,79/m2 X (1,2569) = R$ 3.760,38/m?

10.3.1.2.2. RUA CHAMANTA N° 162

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n°® 52.648).

Valor da Construgéo (2) = 150,00 m2 x (1,4970 x R$ 1.500,76) x 0,6055

Valor da Construcéo (2) = R$ 204.050,87

0,2000

Valor Unitario do Terreno (2) = (750.000,00 x 1,000) — 204.050,87 + {[(10) + (1) +
150,00 (5)

1/4

(1.634,17) + (124,96) + (1) + (1) + (1) - (7) +1}
(1.422,86) (155,95)

VUT(2) = R$ 3.639,66/m? x (1,2433) = R$ 4.525,19/m?
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10.3.1.2.3. RUA CHAMANTA N° 416 X RUA PARTICULAR

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n® 52.648).

Valor da Construcgédo (3) = 120,00 m2 x (1,7430 x R$ 1.500,76) x 0,6874

Valor da Construcéo (3) = R$ 215.774,15

0,2000 0,5000

Valor Unitario do Terreno (3) = (950.000,00 x 0,9000) — 215.774,15 + {[(20) + (25,00) +
154,80 (6,450) (24,00)

1/4

(1.634,17) + (154,80) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.728,95) (155,95)

VUT(3) = R$ 4.129,37/m2 x (1,0556) = R$ 4.358,96/m?

10.3.1.2.4. RUA CHAMANTA N° 168

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n°® 52.648).

Valor da Construgdo (4) = 220,00 m2 x (1,7430 x R$ 1.500,76) x 0,6055

Valor da Construcédo (4) = R$ 348.454,01

0,2000

Valor Unitario do Terreno (4) = (1.500.000,00 x 1,000) — 348.454,01 + {[(10) + (1) +
240,00 (8)

1/8

(1.634,17) + (240,00) + (1) + (1) + (1) - (7) +1}
(1.694,37) (155,95)

VUT(4) = R$ 4.798,11/m2 x (1,0655) = R$ 5.112,39/m?
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10.3.1.2.5. CHAMANTA N° 178/184

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n® 52.648).

Valor da Construcédo (5) = 150,00 m2 x (1,4970 x R$ 1.500,76) x 0,6055

Valor da Construcéo (5) = R$ 204.050,87

0,2000

Valor Unitario do Terreno (5) = (820.000,00 x 0,9000) — 204.050,87 + {[(20) + (1) +
145,60 (5,600)

1/4

(1.634,17) + (145,60) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.739,19) (155,95)

VUT(5) = R$ 3.667,23/m2 x (1,0455) = R$ 3.834,09/m?

10.3.1.2.6. RUA CHAMANTA N° 636 X RUA DR. GABRIEL G. AM.

Dados extraidos do Anexo — Il (Matricula n°® 52.648).

Valor da Construgéo (6) = 220,00 m2 x (1,4970 x R$ 1.500,76) x 0,5240

Valor da Construcéo (6) = R$ 258.992,40

0,2000

Valor Unitario do Terreno (6) = (820.000,00 x 0,9000) — 258.992,40 + {[(20) + (1) +
150,00 (5)

(1.634,17) + (150,00) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(1.634,17) (155,95)

VUT(6) = R$ 3.193,38/m? x (1,1390) = R$ 3.637,33/m?
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10.3.1.3. MEDIA ARITMETICA E SANEAMENTO PARA O VALOR
UNITARIO DO TERRENO DA MATRICULA N° 52.648

Finalizado o processo de homogeneizacdo, conforme a esteira das
Normas Técnicas do (IBAPE-SP) e DA (ABNT) NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacdo

de Imdveis Urbanos) é certo que:

- Média Aritmética = R$ 3.760,38/m? + R$ 4.525,19/m?+ R$ 4.358,96/m?+ R$ 5.112,39/m?+ R$
3.834,09/m?+ R$ 3.637,33/m? = R$ 25.228,34/m? = R$ 4.204,72/m?
6,000

Estabelecendo os limites maximos e minimos recomendados pelas
Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) e do (IBAPE-SP), ter-se-a:

- Limite inferior (-30%) = R$ 2.943,30/m?

- Limite superior (+30%) = R$ 5.466, 14/m?

N&o houve a eliminacdo de nenhum valor unitario sequer, com relacéo

ao intervalo amostral de + OU - 30%.

Portanto, arredondando, ter-se-a o valor unitario obtido através da média

aritmética pura e simples para o terreno da Matricula n°® 52.648:

R$ 4.205,00/m2/Qutubro de 2.020
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10.3.1.3.1. FORMULA E PARAMETROS DO PARADIGMA PARA A

(MATRICULA N° 52.648)

A tabela abaixo descreve os parametros que, subsidiardo a férmula para

a determinacao do valor de terreno:

Situacéo paradigma

Zona de caracteristicas homogéneas

Grupo | — 22 Zona
(Zona de Uso
Residencial Horizontal
- Zona Residencial
Horizontal Médio -
Norma do (IBAPE-SP)

Frente de referéncia (Fr) 10,00 m
Profundidade minima (Pmi) 25,00 m
Profundidade maxima (Pma) 40,00 m
Expoente do Fator frente (f) 0,2000

Expoente do Fator profundidade (p) 0,5000

Fator esquina

N&o se Aplica

NUmero de fatores utilizados (n) 02
Area do terreno avaliando/penhorado 155,95 m?
Fator topografia (nivelado c/lograd.) 1,0000
Fator de consisténcia do solo (seco) 1,0000

indice fiscal (1) — Rua Chamanta n°® 383

R$ 1.634,17/m?

Data-base

Outubro de 2.020

Destarte, utilizar-se-a a seguinte férmula, jA descrita no subitem 10.3,

deste laudo de avaliacao judicial:

(4) Vt = Vu [ {1+ [(F1- 1) + (F2 -1) + (F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At
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10.3.1.3.1.1. VALOR UNITARIO DO TERRENO OBJETO DA
PENHORA PARA A MATRICULA N° 52.648

Sendo assim, conforme a formula abaixo, inequivocamente ter-se-a:

V(t — Matricula n® 52.648) = V(ut) x A(ut) x > f... (n)

V(t - Matricula n° 52.648) = R$ 4.205,00/m2 x 155,95m2 x
[(6,500/10,00)70,2000 + (23,99/25,00)*0,5000 + (1,0000) + (1,0000) — (4) + 1]

V(t — Matricula n® 52.648) = R$ 588.253,21

Portanto, o valor para o lote avaliando, sito a Rua Chamanta n® 383 no
Bairro da Mooca na Cidade de Sdo Paulo, SP, topografia em nivel com o

logradouro publico, é de:

R$ 588.255,00 - ( Outubro / 20 20 )

( Quinhentos e Oitenta e Oito Mil, Duzentos e Cinquenta e Cinco Reais )
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10.3.1.4. VALOR DA CONSTRUCAO DO IMOVEL DA MATRICULA
N° 52.648

10.3.1.4.1. AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL = 397,00 m2
(PREFEITURA DE SAO PAULO - SP)

- a). I(e) = “39 anos” (relagao percentual entre a idade da edificacdo na
época de sua avaliagéo) - CUB/SP = R$ 1.500,76/m?/Setembro de 2.020;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padréo da construcao)
I(e)/I(r) = 39/70 = 0,5571 ou 55,71%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservagdo da edificagdo = “d” (pagina n.° 34 dos

Valores das Edificac6es de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagao “0,5207”)

Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:

a). segundo a Tabela 02 - Coeficiente de Ross — Heidecke, ter-se-a:
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al). Idade em Vida Referencial (%) para o estado de conservacao - d —
entre regular e necessitando de reparos simples, cuja depreciacdo € de

(8,0900%), logo através do “Teorema de Tales”, ter-se-a:

00— 0,5369
T 1 S —— K (interp) = 0,5207
e300 — 0,5179

b). escrevendo a equacao baseada no “Teorema de Tales”, ter-se-4 K

(interpolado):

54,00% - 55,71% = 54,00% - 56,00%
0,5369 - k (interp) 0,5369 - 0,5179

-1,7100% = - 2,0000%
0,5369 - k (interp) 0,0190

-1,0738 + 2 x k (interp) =-0,03249

2,0000 x K(interp) = 1,0738 - 0,03249

2,0000 x K(interp) = 1,04131

K(interp) = 1,04131 /2,0000, portanto “K(interp) = 0,5207 ”
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Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R)

Foc = [0,20+(0,5207) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,6166”

Entdo, pode-se aplicar a seguinte férmula: [classe = comercial-industrial
/ grupo = escritorios / padrao econémico no intervalo minimo de (PC) - (2.1.1)]
=“2,3130%

V(prédio industrial e escritérios) = CUB/SP x Ac x Foc x f(p) x (PC -
escritérios)

V(prédio industrial e escritorios) = [R$ 1.500,76/m2 x (397,00 m2 x
1,0000) x 0,6166 x 2,3130]

V(prédio industrial e escritérios) = R$ 849.729,91
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10.3.1.5. VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES PARA A
MATRICULA N° 52.648

Para a construcao, sito & Rua Chamanta n° 383 no Bairro da Mooca na
Cidade de Sao Paulo, SP, considerando a mesma de classe
comercial/industrial, grupos de escritérios com padrao construtivo econémico
para o intervalo médio de (PC), idade da construcdo de 39 anos, estado de
conservacao “d - entre regular e necessitando de reparos simples”, o valor

total, é de:

R$ 849.730,00 - ( Outubro / 20 20 )

( Oitocentos e Quarenta e Nove Mil, Setecentos e Trinta Reais)
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10.3.1.6. VALOR TOTAL DO IMOVEL DA MATRICULA N° 52.648 -
APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO

Aplicando-se o Método Evolutivo, ter-se-a:

- Fator de Ajuste de Mercado (FAM) — deducédo de 10% do unitéario,
devido aos inUmeros elementos comparativos existentes em um raio minimo
inferior a 200,00 metros do imoével avaliando e na prépria Rua Chamanta, SP,
pois o0 numero das ofertas € alto e com grande margem especulativa por parte

das imobiliarias, ou seja, ter-se-a - FAM = 0,9000. Logo, ter-se-a:

Vi = (Vt + VB) . FAM

Vi = (R$ 585.255,00 + R$ 849.730,00) . 0,9000

Vi=R$ 1.291.486,50

Sendo assim, aliado a documentac¢édo anexada nos autos, conclui-se que
0 justo, real e atual valor do imdvel constituido por terreno e construces, sito a

Rua Chamanta n°® 383 no Bairro da Mooca na Cidade de Sao Paulo, SP, é de:

R$ 1.291.485,00 - ( Outubro / 20 20)

( Um Milh&o, Duzentos e Noventa e Um Mil,

Quatrocentos e Oitenta e Cinco Reais)
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10.4. APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO PARA MATRICULA
N° 85.208

Método em que o valor de mercado do imével é obtido através da
composicdo do valor do terreno com o custo de reproducdo das benfeitorias

devidamente depreciado e o fator de comercializagéo, ou seja:

VI = (VT + CB) . FC

Onde:

VI é o valor de mercado do imoével;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagéo.

Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de comercializagao seja
inferido no mercado da regido, a partir de imoveis similares, observando-se o

minimo de 03 (trés) elementos.

A aplicacdo deste método exige que:
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a). O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de

dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b). As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de

custo ou pelo método da quantificagéo de custo;

c). O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que
pode ser maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do

mercado na época da avaliagao.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo
“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” do (IBAPE-SP), recomenda-se
que o resultado final seja ajustado através da aplicacdo do Fator de Ajuste ao
Mercado (FAM):

Vi = (Vt + VB) . FAM

Na expressdo acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método
comparativo direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser
inferido no mercado da regido, a partir de imoveis similares, observando-se o

minimo de 03 (trés) elementos.

Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em funcao

das condi¢bes de mercado.
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Conforme as Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) NBR-14.653-1/2.001
(Avaliacdo de Bens - Parte 01: Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacdo de Bens - Parte 02: Imoveis Urbanos), O VALOR DO TERRENO
PENHORADO SERA  CALCULADO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO :

- CONCEITUACAO RESUMIDA:

“O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
gquando bem empregado, conduz a resultados extremamente confiaveis,
uma vez que o numero de conceituacdes tedricas para se chegar ao valor

de venda ou compra do imével, é bastante reduzido”. (GRIFO NOSSO)

O VALOR DAS CONSTRUCOES E/OU BENFEITORIAS QUE ESTAO
PENHORADAS, INEQUIVOCAMENTE __ SERAO  CALCULADAS _E
DETERMINADAS PELO METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO .

Utilizar-se-a os “Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos” e os
“Indices de Unidades Padronizadas” do (IBAPE-SP) para o Ano de 2.0109.
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10.4.1. DETERMINACAO DO VALOR PARA O TERRENO DA
MATRICULA N° 85.208

O terreno de 1.267,00 m? pode ser classificado como Grupo Il Zonas de
Ocupacéao Vertical (Incorporacéo), 5% Zonas de Incorporacdes Padrdo Médio,
devido ao intervalo das areas, ou seja, 800,00 a 2.000,00 m2, conforme
delimitam as linhas vermelhas na Tabela - 01 da Norma Para Avaliacdes de
Imoveis Urbanos do (IBAPE — SP Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia do Estado de Séao Paulo) do Ano de 2.011.

.
1 a p e SI MSTIUTO BRASUERD O AVALING CES £ PERICIAS DE ENGENMARIA OF SAO PAULO

Quolidode em pericios & avalocoes FEIO0 M0 BAIT - INTEACE ICH OATTVA NALYONA,

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.

Tabela 1 - Grupos lell

Fatores de Ajuste Caracteristicas e R daco
Frente e Profundidade .
T — Maitiplas . -
ZONA F Expoente |Expoarte do | frontes ou Coefde |Arsace| Intervalo . 3
Frentede | Prof. |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- asquina area  peferéncigfcaracteristico| Observagdes geras
Raferancia) Minima Frante didade do Lot | de dreas.
F, Pai P b “p" C. G (m) ()
1% Zona
= | Residencial Néose . Naose | Aplica-se
& | Horizontal 5 15 % aplica Néo s aplica apiica ilem 10.3.2) 125 | 100-400
3 Popular Par‘a}erre)nos com areas fora
. 5[ 2* Zona Ndose do intervalo definid), estudar a
2 5 S| Residencial Nao sa aplica mfiudncia da rea.
oy s 10 25 40 0,20 0,50 250 | 200-500
G 25 Hc“;xggirltal S ?ﬁ.’;‘safg Para terrencs com areas fora
2 5 Zon Nl 5 do intervalo definida estudar a
é Des?d::;'«' Nao se ap?xcs: kSR e sea;
S Horizontal 15 o ol 915 850 aplica | dentro do 600 14901000
Alio intervalo
4Zona
= [incorporagte 16 Aplica-se > B = 2
§ s Padréo. | Miimo - - ltam 10.2.3 2000 | 2800 (1) Observar as racomendagtes
35| Popular 10.3.2. Para terrenos com area
. g 3 CEy - - NS fora do intervalo definide
o 3 @ Incorporagbe| 16 Apfica-se | aplica 800- 2.500 eskudar 4 influéncia da drea o
S gg 3 Pm;dnfc Minimo - - Nao se aplicam ”eg; !0'3_3 cerf;r; do 1500 (1.)‘ analisar a eventual inflqéncmd
l:J § 8| medio : inlellvalo asquina ou frentes multiplas.
< T (1)* —Para estes grupos, o
8 5 ¢ intervalo respectivo varia até
< lincorporagoe 16 Aplica-sa 1.200- 4.000 W iR
2 2y - - i finido.
S s Padrio | Minimo tam 10.8.2 2500 ) um limite superior indafinid
Alto

O terreno de 1.267,00 m2 esta situado a Rua General Irulegui Cunha
n® 553, Bairro do Jardim Independéncia, Cidade de Sao Paulo, SP, cuja area
do lote se localiza em uma AREA URBANA, devidamente nivelada com o
logradouro publico retro descrito e sobre o setor 118, quadra 342 e lote 0078,

segundo o subitem 9.24 deste laudo de avaliacao judicial.
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10.4.1.1. CRITERIOS E HOMOGENEIZACAO PARA FATORES
DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS - MATRICULA N° 85.208

10.4.1.1.1. Fator oferta (Fo)

Quando os valores obtidos provierem da oferta, inequivocamente ha um
desconto de 10% para a compensagdo da superestimativa das mesmas,
conforme a (ABNT) NBR-14.653-2/2011 (Avaliacdo de Iméveis Urbanos), ou

seja, adotar-se-a o submultiplo, ou seja, 0,9000.

10.4.1.1.2. Fator localizacao (Flo)

Para a transposicao da parcela do valor referente ao terreno de um local
para outro, inequivocamente foi utilizada a relacdo entre os valores dos
lancamentos fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores editada pela PGV
do Municipio de Sdo Paulo do Ano de 2.014, tendo no numerador o valor do
local do imével avaliando (IFa) e no denominador, o do elemento comparativo
(IFe).

Aplicar-se-4 o indice de correcdo vigente para o Ano de 2.020, ou seja,

28,07%, mais precisamente sobre o indice fiscal da Planta Genérica de Valores
(PGV) da Cidade de Séo Paulo e implementada no Ano de 2.014.

10.4.1.1.3. Fator frente (Ff)

Frente de referéncia de 16,00 m.
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10.4.1.1.4. Fator profundidade (Fp)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.4.1.1.5. Fator frentes multiplas (Ffmp)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.4.1.1.6. Fator topografia (Ft)

Em nivel com o logradouro publico, ou seja, utilizar-se-4 o unitario
1,0000.

10.4.1.1.7. Fator consisténcia do terreno (Fc)

N&o se aplica no caso em tela, ou seja, utilizar-se-a o unitario 1,0000.

10.4.1.1.8. Fator area (Fa)

FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos seréo

corrigidos em funcéo de sua area, tendo em vista que existe uma diferenca dos

valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de maior
extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com

gue os mesmos contribuem na composicéo do valor final do imovel.

Para tanto, utilizamos a formula constante da publicacéo “Curso Basico

de Engenharia Legal e de Avaliagoes”, autor Sérgio Antonio Abunahman,
22 Edicdo, Editora Pini
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Para terrenos com areas fora do intervalo definido, é necesséario o
estudo da influéncia da area e analisar a eventual influéncia da esquina ou

frentes multiplas.

(1)* — Para estes grupos, o intervalo respectivo varia até um limite

superior indefinido.

Ah = [(Ae / Aa)1/4 ou 1/8]

Sendo:

Ah = Area homogeneizada;

Ae = Area do elemento comparativo;

Aa = Area do imével avaliando.

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
Ae - Aa £30% — 1/4;

Ae - Aa>30% — 1/8.
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10.4.1.2. VALORES UNITARIOS DOS LOTES PERTENCENTES
AOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DA MATRICULA N° 85.208

Para a determinacdo dos fatores, devem ser observados 0s seguintes
principios e expressdes, conforme determina a (ABNT) NBR-14.653-2/2.011
(Avaliacédo de Imoveis Urbanos) e IBAPE-SP:

g) . Na homogeneizacéo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os
dados da pesquisa a situacao paradigma:

(7) Ross-Heideck, F(oc) = R + K x (1-k),

onde;

F(oc) = fator de obsolescéncia;

R = coeficiente residual que corresponde ao padrdo, expresso em
decimal (TABELA-01);

K = coeficiente de ROSS-HEIDECK, encontrado na (TABELA-02).

(8) V(C) = area x padrao x depreciacao
pela (idade), onde:
h) . Na avaliagdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o

valor médio obtido na situacdo paradigma para as condi¢cdes do

avaliando:
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(3) Vu = Vo x {1+ [(F1-1D)+ (F2 -1) +(F3-1)
..+ (Fn -1)]}

(4) Vt = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1)
.+ (Fn -1)]} x At

Vu = Valor Basico unitario (estimado na situacao paradigma, ap0s ajuste
por fatores);

Vo = Valor de Oferta (ou preco observado);

Vt = Valor do Terreno (deduzido ap6s a incidéncia de seus respectivos

fatores em relacéo a situacdo paradigma);
At = Area do terreno;

F1, F2, F3,.Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de
Profundidade (Cp), Localizacdo (FL), etc.....

Fator de fonte desconta-se 10% do valor de oferta;

O custo de construcéo adotado (CUB - SINDUSCON - SP) para o caso
em tela, inequivocamente possui a data base do Més de Setembro de
2.020 no Estado de Sao Paulo, ou seja, R$ 1.500,76/m?, segundo

pesquisa feita: http:/indiceseconomicos.secovi.com.br/indicadormensal.php?idindicador=91.
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10.4.1.2.1. RUA SUSANA N° 744

Dados extraidos do Anexo — IV (Matricula n° 85.208).

Valor da Construcédo (1) = 800,00 m2 x (0,6090 x R$ 1.500,76) x 0,5340

Valor da Construcéo (1) = R$ 390.444,93

Valor Unitario do Terreno (1) = (2.200.000,00 x 0,900) — 390.444,93 + {[(2) + (1) +
1.000,00

(553,26) + (1.000,00) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(952,84) (1.267,00)

VUT(1) = R$ 1.589,56/m2 x (0,5232) = R$ 831,66/m?

10.4.1.2.2. RUA MARCELO MULLER N° 451

Dados extraidos do Anexo — IV (Matricula n® 85.208).

Valor da Construgdo (2) = 1.364,00 m2 x (1,3680 x R$ 1.500,76) x 0,7294

Valor da Construgéo (2) = R$ 2.069.448,42

Valor Unitario do Terreno (2) = (4.300.000,00 x 0,9000) — 2.069.448,42 + {[(1) + (1) +
1.000,00

1/4

(553,26) + (1.000,00) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(931,07) (1.267,00)

VUT(2) = R$ 1.800,55/m? x (0,5368) = R$ 966,49/m?
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10.4.1.2.3. RUA SUSANA N° 527

Dados extraidos do Anexo — IV (Matricula n° 85.208).

Valor da Construcédo (3) = 950,00 m2 x (1,1250 x R$ 1.500,76) x 0,5340

Valor da Construcdo (3) = R$ 856.502,49

Valor Unitario do Terreno (3) = (3.500.000,00 x 0,900) — 856.502,49 + {[(1) + (1,) +
1.000,00

1/4

(553,26) + (1.000,00) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(826,05) (1.267,00)

VUT(3) = R$ 2.293,50/m2 x (0,6123) = R$ 1.404,35/m?

10.4.1.2.4. AVENIDA VILA EMA N° 722

Dados extraidos do Anexo — IV (Matricula n® 85.208).

Valor da Construgéo (4) = 1.600,00 m2 x (1,1250 x R$ 1.500,76) x 0,5407

Valor da Construgéo (4) = R$ 1.460.629,68

Valor Unitario do Terreno (4) = (4.000.000,00 x 0,900) — 1.460.629,68 + {[(1) + (1) +
1.499,78

1/4

(553,26) + (1.499,78) + (1) + (1) + (1) - (7) +1}
(916,98) (1.267,00)

VUT(4) = R$ 1.426,46/m? x (0,6464) = R$ 922,09/m?
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10.4.1.2.5. SUSANA N° 921

Dados extraidos do Anexo — IV (Matricula n° 85.208).

Valor da Construcédo (5) = 1.390,00 m2 x (1,1250 x R$ 1.500,76) x 0,5407

Valor da Construcao (5) = R$ 1.268.922,03

Valor Unitario do Terreno (5) = (4.000.000,00 x 0,9000) — 1.268.922,03 + {[(1) + (1) +
1.096,00

(553,26) + (1.096,00) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(922,10) (1.267,00)

VUT(5) = R$ 2.126,90/m? x (0,5644) = R$ 1.200,43/m?

10.4.1.2.6. RUA SUSANA N° 366

Dados extraidos do Anexo — IV (Matricula n® 85.208).

Valor da Construcgéo (6) = R$ 0,000

Valor da Construcgéo (6) = ZERO

Valor Unitario do Terreno (6) = (2.500.000,00 x 0,9000) — 0,00 + {[(1) + (1) +
1.000,00

1/4
(553,26) + (1.000,00) + (1) + (1) + (1) - (7) +1]}
(936,19) (1.267,00)

VUT(6) = R$ 2.250,00/m? x (0,5335) = R$ 1.200,38/m?
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10.4.1.3. MEDIA ARITMETICA E SANEAMENTO PARA O VALOR
UNITARIO DO TERRENO DA MATRICULA N° 85.208

Finalizado o processo de homogeneizacdo, conforme a esteira das
Normas Técnicas do (IBAPE-SP) e DA (ABNT) NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacdo

de Imoveis Urbanos) é certo que:

- Média Aritmética = R$ 831,66/m? + R$ 966,49/m2+ R$ 1.404,35/m2+ R$ 922,09/m?+ R$
1.200,43/m2+ R$ 1.200,38/m? = R$ 6.525,40/m? = R$ 1.087,57/m?
6,000

Estabelecendo os limites maximos e minimos recomendados pelas
Normas Técnicas Vigentes da (ABNT) e do (IBAPE-SP), ter-se-a:

- Limite inferior (-30%) = R$ 761,30/m?

- Limite superior (+30%) = R$ 1. 413,84/m?

N&o houve a eliminacdo de nenhum valor unitario sequer, com relacao

ao intervalo amostral de + OU - 30%.

Portanto, arredondando, ter-se-a o valor unitario obtido através da média

aritmética pura e simples para o terreno da Matricula n° 85.208:

R$ 1.090,00/m2/Qutubro de 2.020
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10.4.1.3.1. FORMULA E PARAMETROS DO PARADIGMA PARA A

(MATRICULA N° 85.208)

A tabela abaixo descreve os parametros que, subsidiardo a férmula para

a determinacao do valor de terreno:

Situacéo paradigma

Zona de caracteristicas homogéneas

Grupo Il — 58 Zona
(Zona de Ocupacao
Vertical - Incorporagéo
- Incorporacgdes
Padrdo Médio - Norma
do (IBAPE-SP)

Frente de referéncia (Fr)

16,00 m

Profundidade minima (Pmi)

N&o se Aplica

Profundidade maxima (Pma)

N&o se Aplica

Expoente do Fator frente (f)

N&o se Aplica

Expoente do Fator profundidade (p)

N&o se Aplica

Fator esquina

N&o se Aplica

NUmero de fatores utilizados (n)

N&o se Aplica

Area do terreno avaliando/penhorado 1.267,00 m?
Fator topografia (nivelado c/lograd.) 1,0000
Fator de consisténcia do solo (seco) 1,0000

indice fiscal (1) — Rua Gal. Irul. Cunha n° 553

R$ 553,26/m?2

Data-base

Outubro de 2.020

Destarte, utilizar-se-a a seguinte férmula, j& descrita no subitem 10.4,

deste laudo de avaliacéao judicial:

(4) Vt = Vu [ {1+ [(F1- 1) + (F2 -1) + (F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At
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10.4.1.3.1.1. VALOR UNITARIO DO TERRENO OBJETO DA
PENHORA PARA A MATRICULA N° 85.208

Sendo assim, conforme a formula abaixo, inequivocamente ter-se-a:

V(t = Matricula n® 85.208) = V(ut) x A(ut)

V(t — Matricula n® 85.208) = R$ 1.090,00/m? x 1.267,00m?

V(t — Matricula n® 85.208) = R$ 1.381.080,00

Portanto, o valor para o lote avaliando, sito a Rua General Irulegui
Cunha n° 553 no Bairro do Jardim Independéncia na Cidade de Séo Paulo, SP,

topografia em nivel com o logradouro publico, é de:

R$ 1.381.000,00 - ( Outubro / 20 20)

( Um Milh&o, Trezentos e Oitenta e Um Mil Reais )
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10.4.1.4. VALOR DA CONSTRUCAO DO IMOVEL DA MATRICULA
N° 85.208

10.4.1.4.1. AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL = 1.200,00
m2 (PREFEITURA DE SAO PAULO - SP)

10.4.1.4.1.1. FATOR DE PROPORGCAO DE 75% DA AREA
CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL PARA O GALPAO = 900,00 m?
(PREFEITURA DE SAO PAULO - SP)

- a). I(e) = “32 anos” (relacao percentual entre a idade da edificacdo na
época de sua avaliacdo) - CUB/SP = R$ 1.500,76/m?/Setembro de 2.020;

- b). I(r) = “80 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgcao)
I(e)/I(r) = 32/80 = 0,4000 ou 40,00%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservagao da edificagdo = “c” (pagina n.° 34 dos

Valores das Edificagfes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,7019”)

Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:
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Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R)

Foc = [0,20+(0,7019) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,7615”

Entdo, pode-se aplicar a seguinte férmula: [classe = comercial-industrial
/ grupo = galpbes / padrao médio no intervalo minimo de (PC) - (3.3)] =
“1,36807;

V(galpdo) = CUB/SP x Ac x Foc x f(p) x (PC - galpéo)

V(galp&o) = [R$ 1.500,76/m2 x (1.200,00 m2 x 0,7500) x 0,7615 X 1,3680]

V(galp&o) = R$ 1.407.050,74
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10.4.1.4.1.2. FATOR DE PROPORCAO DE 25% DA AREA

CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL PARA OS ESCRITORIOS =
300,00 m2 (PREFEITURA DE SAO PAULO - SP)

- a). I(e) = “32 anos” (relacdo percentual entre a idade da edificacdo na
época de sua avaliacdo) - CUB/SP = R$ 1.500,76/m?/Setembro de 2.020;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgao)
I(e)/I(r) = 32/70 = 0,4571 ou 45,71%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”";

- d). estado de conservacao da edificagdo = “c” (pagina n.° 34 dos

Valores das Edificac6es de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (com interpolagéo “0,6502”)

Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:

a). segundo a Tabela 02 - Coeficiente de Ross — Heidecke, ter-se-a:

al). Idade em Vida Referencial (%) para o estado de conservacédo - ¢ —
regular para os escritorios, cuja depreciacdo é de (2,5200%), logo através do

“Teorema de Tales”, ter-se-a:
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44,00% ---------=-=nmmmmmmmmemm oo 0,6660
45,71% ----------mmmmm oo K (interp) = 0,6502
46,00% -----------=-mmmmmmmm e 0,6475

b). escrevendo a equacdo baseada no “Teorema de Tales”, ter-se-a K

(interpolado):

44,00% - 45,71% = 44,00% - 46,00%
0,6660 - k (interp) 0,6660 - 0,6475

- 1,7100% = - 2,0000%
0,6660 - k (interp) 0,0185

-1,3320 + 2 x k (interp) =-0,031635

2,0000 x K(interp) = 1,3320 - 0,031635

2,0000 x K(interp) = 1,300365

K(interp) = 1,300365/2,0000, portanto “K(interp) = 0,6502 ”

Para tanto, o calculo do Coeficiente “K” se faz necessario, onde:
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Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R)

Foc = [0,20+(0,6502) x (1,00-0,20)]

Foc (fator de obsoletismo) = “0,7202”

Entédo, pode-se aplicar a seguinte férmula: [classe = comercial-industrial
/ grupo = escritorios / padrdo econémico no intervalo minimo de (PC) - (2.1.1)]
= “2,0810%;

V(escritérios) = CUB/SP x Ac x Foc x f(p) x (PC - escritorios)

V(escritorios) = [R$ 1.500,76/m? x (1.200,00 m? x 0,2500) x 0,7202 x
2,0810]

V(escritérios) = R$ 674.773,01
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10.4.1.5. VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES PARA A
MATRICULA N° 85.208

Para as construcdes, sito a Rua General Irulegui Cunha n°® 553 no Bairro
do Jardim Independéncia na Cidade de S&o Paulo, SP, considerando a mesma
de classe comercial/industrial, grupos de galpdes e escritérios com padrdes
construtivos médios e econdmicos para os intervalos minimos de (PC), idades
das construcdes de 32 anos, estado de conservagao “c - regular”, o valor total,

é de:

R$ 2.081.825,00 - ( Outubro / 20 20)

( Dois Milhdes e Oitenta e Um Mil,

Oitocentos e Vinte e Cinco Reais)
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10.4.1.6. VALOR TOTAL DO IMOVEL DA MATRICULA N° 85.208 -
APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO

Aplicando-se o Método Evolutivo, ter-se-a:

- Fator de Ajuste de Mercado (FAM) — deduc¢éo de 10% do unitario, pois
o indice fiscal pertencente ao logradouro publico do imével avaliando, mais
precisamente, onde se situa a Rua General Irulegui da Cunha,
inequivocamente tem uma desvalorizagéo que supera 50%, quando comparado
com os indices fiscais dos elementos comparativos do campo amostral

utilizado, ou seja, ter-se-a - FAM = 0,9000. Logo, ter-se-a:

Vi = (Vt + VB) . FAM

Vi=(R$ 1.381.000,00 + R$ 2.081.825,00) . 0,9000

Vi=R$ 3.116.542,50

Sendo assim, aliado a documentagcao anexada nos autos, conclui-se que
0 justo, real e atual valor do imével constituido por terreno e construcdes, sito a
Rua General Irulegui da Cunha n° 553 no Bairro do Jardim Independéncia na
Cidade de Sao Paulo, SP, é de:

R$ 3.116.540,00 - ( Outubro / 20 20)

( Trés Milhdes, Cento e Dezesseis Mil, Quinhentos e Quarenta Reais )
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11. CONCLUSAO

Portanto, aliado a documentacdo anexada nos autos, conclui-se que o
justo, real e atual valor total para os imoveis penhorados referente as
Matriculas n°® 29.089, 9.994, 52.648 e 82.208, cujas areas sao constituidas por

terrenos e construcdes, perfaz o total de:

R$ 17.419.045,00 - ( Outubro / 20 20)

( Dezessete Milhdes, Quatrocentos e Dezenove Mil,

Quarenta e Cinco Reais )
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12. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliacao
judicial, onde 0 mesmo possui 216 ( duzentas e dezesseis ) folhas deste papel,
impressas no anverso destas, acompanhadas por 06 ( seis ) anexos conforme
abaixo descrito, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta ultima que

vai também datada e assinada.

Anexo I - Elementos Comparativos (Matricula n°® 29.089)
Anexo Il - Elementos Comparativos (Matricula n® 9.994)
Anexo [l - Elementos Comparativos (Matricula n°® 52.648)
Anexo v - Elementos Comparativos (Matricula n°® 82.208)
Anexo Vv - NBR-14.653 Graus de Precisédo Il e

Fundamentacéo Il (Matriculas n° 29.089, 52.648 e 82.208)

Anexo Vi - NBR-14.653 Graus de Precisao Il e
Fundamentacéao Il (Matriculas n° 29.089, 52.648 e 82.208)

Sao Paulo, 28 de Outubro de 2.020.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n° 5060203570
Memobro titular do (IBAPE) n° 868
Pd4s Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacbes — FAAP
Mestre em Habitacdo, Planejamento e Tecnologia da Construcéo Civil — IPT/USP.
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FICHA DE PESQUISA N.01 (MATRICULA N° 29.089)

Tipo: lote Data: 15/10/2020
Endereco: Avenida Getulio Vargas n° 970

Bairro: Pires - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: ndo informado I.F.1: 1,0000/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 230.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 500,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: ndo informado Formato: Regular
Topografia: ndo informado

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construcédo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-pires-bairros-
itapira-500m2-venda-RS230000-id-72946317/

Imobiliaria/Corretor - ndo ha

Contato - Sr. Anténio Hélio Argentin Fone: (19) 98321-2726
OBSERVACOES

1 - lote;

2 - Valores das edificacdes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

RS 230,000
Lote/Terreno e 1 banheiro a Venda, 500 m? 2
por R$ 230.000

L]
m
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FICHA DE PESQUISA N.02 (MATRICULA N° 29.089)

Tipo: lote nu Data: 15/10/2020
Endereco: Nao informado

Bairro: Jardim Itapua - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: ndo informado I.F.1: 1,0000/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 160.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 320,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: ndo informado Formato: Regular
Topografia: plano

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construcéo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/terreno-em-
itapira-sp-794490343

Imobiliaria/Corretor - ndo ha - cédigo 794490343

Contato - Sr. Guilherme (Proprietario) Fone: ndo divulgado
OBSERVACOES

1 - lote urbano;

2 - Valores das edificacdes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

Guilherme

RS 160.000

0. Jardim Itapud/ Parque S3o Lucas, contendo

Excelente Terreno, atima localizagao parte nobre da ciclade! Com vizsnhaos em..
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FICHA DE PESQUISA N.03 (MATRICULA N° 29.089)

Tipo: lote nu Data: 16/10/2020
Endereco: Nao informado

Bairro: Loteamento Campo Belo - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: ndo informado I.F.1: 1,0000/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 140.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 250,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: ndo informado Formato: Regular
Topografia: plano

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construcéo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-estancias-de-
recreio-santa-fe-bairros-itapira-250m2-venda-RS140000-id-2458850000/
Imobiliaria/Corretor - MR Consultoria em Investimentos Imobiliarios Ltda
Contato: codigo 01.0004_1-737931 Fone: (19) 3569-7003
OBSERVACOES

1 - lote urbano;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

Qa4 %
e
i
5

B e RN
Lote/Terreno a Venda, 250 m? por R$ 140.000  _
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FICHA DE PESQUISA N.04 (MATRICULA N° 29.089)

Tipo: lote nu Data: 16/10/2020
Endereco: Rua Antdnio Pugina s/n

Bairro: Parque Residencial Braz Cavenaghi - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: ndo informado I.F.1: 1,0000/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 75.984,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 160,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: ndo informado Formato: Regular
Topografia: plano

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construcéo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-pargue-
residencial-braz-cavenaghi-bairros-itapira-160m2-venda-RS75984-id-
2496957544/

Imobiliaria/Corretor - MR Consultoria em Investimentos Imobiliarios Ltda
Contato: cédigo COD. 01.0002_1-1589648 Fone: (19) 3569-7003
OBSERVACOES

1 - lote urbano;

2 - Valores das edificacbes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

Lote/Terreno a Venda, 160 m? por R$ 75.984
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FICHA DE PESQUISA N.05 (MATRICULA N° 29.089)

Tipo: lote nu Data: 16/10/2020
Endereco:

Bairro: Pires - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: ndo informado I.F.1: 1,0000/20

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 75.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 160,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: ndo informado Formato: Regular
Topografia: plano

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construcéo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-pires-bairros-
itapira-160m2-venda-RS75000-id-2497594805/

Imobiliaria/Corretor - Remax Ponto Mogi Mirim Ltda

Contato: cédigo TE-0032 Fone: (19) 3549-0849
OBSERVACOES

1 - lote urbano;

2 - Valores das edificacdes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

HEE REMAX
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FICHA DE PESQUISA N.06 (MATRICULA N° 29.089)

Tipo: lote nu Data: 16/10/2020
Endereco: Villagio Di Verona

Bairro: Pires - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: ndo informado I.F.1: 1,0000/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 110.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 250,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: ndo informado Formato: Regular
Topografia: plano

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construgdo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-santa-
marta-bairros-itapira-250m2-venda-RS110000-id-2458850888/
Imobiliaria/Corretor - MR Consultoria em Investimentos Imobiliarios Ltda
Contato: codigo COD. 01.0006_1-860916 Fone: (19) 3569-7003
OBSERVACOES

1 - lote urbano;

2 - Valores das edificacdes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

Lote/Terreno a Venda, 250 m? por RS 110.000 -
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FICHA DE PESQUISA N.01 (MATRICULA N° 9.994)

Tipo: lote Data: 19/10/2020
Endereco: Rua Genny Davis Zonini

Bairro: Vila Isabel - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: ndo informado I.F.1: 1,0000/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminagdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 130.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 400,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: ndo informado Formato: Regular
Topografia: ndo informado

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construcéo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://www.campainha.com.br/imoveis/venda-terreno-jardim-
isaura-itapira-sp-ff191adc-1c99-42b8-8ede-191e7e6e52e7

Imobiliaria/Corretor - MV Imobiliaria - cédigo - 1022-MV76422

Contato - Sr. Samuel Molinari Fone: (19) 3812-2400
OBSERVACOES

1 - lote;

2 - Valores das edificacdes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

i ey RS 130.000
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FICHA DE PESQUISA N.02 (MATRICULA N° 9.994)

Tipo: lote Data: 19/10/2020
Endereco:

Bairro: Parque Felicidade - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: ndo informado I.F.1: 1,0000/20

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacédo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 240.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 647,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: ndo informado Formato: Regular
Topografia: ndo informado

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construcéo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-pargue-
felicidade-bairros-itapira-647m2-venda-RS240000-id-2498398765/
Imobiliaria/Corretor - DP & V Administracdo de Imoveis - codigo - TE- 0012
Contato - ndo ha Fone: (19) 3254-7606
OBSERVACOES

1 - lote;

2 - Valores das edificacdes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

R " RS 240.000
Lote/Terreno a Venda, 647 m?por R$ 240000  —

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhW.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.03 (MATRICULA N° 9.994)

Tipo: lote Data: 19/10/2020
Endereco: Rua Grécia

Bairro: Cubatao - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: nédo informado [.F.1: 1,0000/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 120.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 180,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 9,000 m Formato: Regular
Topografia: ndo informado

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construcédo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/terreno-
180m-no-cubatao-784320184

Imobiliaria/Proprietario - Alfredo Salvarani - cédigo 784320184

Contato - ndo ha Fone: ndo ha
OBSERVACOES

1 - lote;

2 - Valores das edificacdes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

Alfredo_salvarani

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.04 (MATRICULA N° 9.994)

Tipo: lote Data: 19/10/2020
Endereco: Rua Grécia

Bairro: Cubatéo - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: nédo informado [.F.1: 1,0000/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 120.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 500,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 15,00 m Formato: Regular
Topografia: ndo informado

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construcédo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/vendo-
terreno-786008993

Imobiliaria/Proprietario - Jodo Casso Manoel - codigo 786008993

Contato - ndo ha Fone: ndo ha
OBSERVACOES

1 - lote;

2 - Valores das edificacdes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

Vendo terreno

RS 120.000

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.05 (MATRICULA N° 9.994)

Tipo: lote Data: 19/10/2020
Endereco: Rua Fiorevante Miquelini

Bairro: Parque Santa Bérbara - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: nédo informado [.F.1: 1,0000/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 180.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 360,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: Formato: Regular
Topografia: ndo informado

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construcédo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/terreno-360-
metros-781910885

Imobiliaria/Proprietario - Renato Pereira - codigo 781910885

Contato - ndo ha Fone: (19) 99885-5417
OBSERVACOES

1 - lote;

2 - Valores das edificacdes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

Terreno 360 metros

:

BAYER
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184 992355217
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R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.06 (MATRICULA N° 9.994)

Tipo: lote Data: 19/10/2020
Endereco:

Bairro: Morada do Sol - Itapira - SP

Setor: ndo informado Zona: ZU
Quadra: nédo informado I.F.1: 1,0000/20

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 95.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 173,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: Formato: Regular
Topografia: ndo informado

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 0,00 m2 Valor da Construcéo: R$ 0,00
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Link da Pesquisa: https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/terreno-173-
metros-797809834

Imobiliaria/Proprietario - Toninho - codigo 781910885

Contato - ndo ha Fone: (19) 3863-0298
OBSERVACOES

1 - lote;

2 - Valores das edificacdes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

Terreno 173 metros Rs 95000

¥
“e Tooinho

RS 95.000

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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ANEXO

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.01

Tipo: imével residencial Data: 01/10/2020
Endereco: Rua Chamanta n® 453 x Travessa Sebastido Tessari

Bairro: Mooca

Setor: 100 Zona: Z-M1
Quadra: 108 I.F.1: 1.634,17/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 750.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 124,96 m? Situacédo: Esquina
Testada: 8,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcéo: sobrado

Padrdo: simples no intervalo médio de PC, ou seja, (2.4 = 1,4970)

Idade: 35 anos

Area Térreo: 97,50 m2 Valor da Construcdo: R$ 301.146,06
Area Superior: 97,50 m2 Area Total: 195,00 m?
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Paralelo Imoveis

Endereco - Rua Juventus n° 731

Contato - Sra. Célia Fone: (11) 2065-3333
OBSERVACOES

1 - Estado de conservacao “c”, ou seja, regular;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas séo: 33, 34, 35, 36 e 44.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.02

Tipo: imével residencial Data: 01/10/2020
Endereco: Rua Chamanta n°® 162

Bairro: Mooca

Setor: 052 Zona: Z-M1
Quadra: 321 I.F.1: 1.422,86/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 750.000,00
Natureza: negocio realizado

DADOS DO TERRENO

Area: 150,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 5,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcéo: sobrado

Padrdo: simples no intervalo médio de PC, ou seja, (2.4 = 1,4970)

Idade: 42 anos

Area Térreo: 75,00 m2 Valor da Construcdo: R$ 204.050,87
Area Superior: 75,00 m2 Area Total: 150,00 m?2
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Paralelo Imoveis

Endereco - Rua Juventus n° 731

Contato - Sra. Célia Fone: (11) 2065-3333
OBSERVACOES

1 - Estado de conservagéo “c”, ou seja, regular;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas séo: 33, 34, 35, 36 e 44.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.03

Tipo: imével residencial Data: 01/10/2020
Endereco: Rua Chamanta n°® 416 x Rua Particular e Sem Saida

Bairro: Mooca

Setor: 052 Zona: Z-M1
Quadra: 121 I.F.1: 1.728,95/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 950.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 154,80 m? Situacédo: Esquina
Testada: 6,450 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcéo: sobrado

Padrdo: simples no intervalo maximo de PC, ou seja, (2.4 = 1,7430)

Idade: 35 anos

Area Térreo: 60,00 m2 Valor da Construgéo: R$ 215.774,15
Area Superior: 60,00 m2 Area Total: 120,00 m?
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Bella Casa Imoéveis

Endereco - Rua da Mooca n° 2.879

Contato - Sra. Michelle Fone: (11) 2081-1461
OBSERVACOES

1 - Estado de conservacao “c”, ou seja, regular;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas séo: 33, 34, 35, 36 e 44.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhW.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.04

Tipo: imével residencial Data: 01/10/2020
Endereco: Rua Chamanta n°® 168

Bairro: Mooca

Setor: 052 Zona: Z-M1
Quadra: 310 I.F.1: 1.728,95/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 1.500.000,00
Natureza: negocio realizado

DADOS DO TERRENO

Area: 240,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 8,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcéo: sobrado

Padrdo: simples no intervalo maximo de PC, ou seja, (2.4 = 1,7430)

Idade: 42 anos

Area Térreo: 110,00 m2 Valor da Construcdo: R$ 348.454,01
Area Superior: 110,00 m? Area Total: 220,00 m?2
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Proprietario Particular

Endereco - Rua da Mooca n° 2.879

Contato - Sra. Ana Fone: (11) 98541-7355
OBSERVACOES

1 - Estado de conservacao “c”, ou seja, regular;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas séo: 33, 34, 35, 36 e 44.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhW.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.05

Tipo: imével residencial Data: 01/10/2020
Endereco: Rua Chamanta n® 178/184 x Rua Particular Sem Saida

Bairro: Mooca

Setor: 052 Zona: Z-M1
Quadra: 309 I.F.1: 1.739,19/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 820.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 145,60 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 5,600 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcédo: sobrado

Padrdo: simples no intervalo minimo de PC, ou seja, (2.4 = 1,4970)

Idade: 42 anos

Area Térreo: 75,00 m2 Valor da Construcdo: R$ 204.050,87
Area Superior: 75,00 m2 Area Total: 150,00 m?
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Paralelo Imoveis

Endereco - Rua Juventus n° 731

Contato - Sra. Célia Fone: (11) 2065-3333
OBSERVACOES

1 - Estado de conservacao “c”, ou seja, regular;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E - Malil = fabio@martin.eng.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 14:38 , sob o numero WVIP20701251360

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001209-67.2017.8.26.0009 e codigo aQXELhW.
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FICHA DE PESQUISA N.06

Tipo: imével residencial Data: 01/10/2020
Endereco: Rua Chamanta n°® 363 x Rua Doutor Gabriel Galvanese Amato
Bairro: Mooca

Setor: 100 Zona: Z-M1
Quadra: 108 I.F.1: 1.634,17/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais Valor: R$ 820.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 150,00 m? Situacédo: Esquina
Testada: 5,000 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcéo: sobrado

Padrdo: simples no intervalo minimo de PC, ou seja, (2.4 = 1,4970)

Idade: 49 anos

Area Térreo: 101,00 m2 Valor da Construcdo: R$ 258.992,40
Area Superior: 101,00 m?2 Area Total: 202,00 m?
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Terra Vale Imoveis

Endereco - Rua Madre de Deus n° 604

Contato - Sr. Alessi Fone: (11) 2528-8362
OBSERVACOES

1 - Estado de conservagéo “a”, ou seja, nova,;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas séo: 33, 34, 35, 36 e 44.
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FICHA DE PESQUISA N.01

Tipo: imével industrial Data: 01/10/2020
Endereco: Rua Susana n° 744

Bairro: Jardim Independéncia

Setor: 118 Zona: ZPI
Quadra: 371 I.F.1: 952,84/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais e de incorporacdo  Valor: R$ 2.200.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 1.000,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 20,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: galpao industrial

Padrdo: econémico no intervalo médio de PC, ou seja, (3.1 = 0,6090)

Idade: 30 anos

Area Térreo: 800,00 m2 Valor da Construcéo: R$ 390.444,93
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 800,00 m?
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Breda Imdveis

Endereco - Rua Pirassununga n° 1.228

Contato - Sr. César Fone: (11) 94003-1749
OBSERVACOES

1 - Estado de conservacao “f”, ou seja, necessitando de reparos de simples a
importantes;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

Galpao/Depésito/Armazem com 2 Quartos e
4 banheiros a Venda, 1000 m? por R$
2.200.000
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FICHA DE PESQUISA N.02

Tipo: imével industrial Data: 01/10/2020
Endereco: Rua Marcelo Muller n° 451

Bairro: Jardim Independéncia

Setor: 118 Zona: ZEIS-3
Quadra: 372 I.F.1: 931,07/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais e de incorporacdo  Valor: R$ 4.300.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 1.000,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 20,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: galpao industrial

Padrdo: médio no intervalo minimo de PC, ou seja, (3.3 = 1,3680)

Idade: 24 anos

Area Térreo: 1.364,00 m?2 Valor da Construcéo: R$ 2.069.448,42
Area Superior: 0,00 m?2 Area Total: 1.364,00 m?
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Castilho Iméveis

Endereco - Rua Sebastido Preto n° 99

Contato - Sra. Eliana Fone: (11) 2966-9444
OBSERVACOES

1 - Estado de conservacdo “d”, ou seja, entre regular e necessitando de
reparos simples;

2 - Valores das edificacdes de imoOveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

R$ 4.300.000

Galpao/Depdsito/Armazém e 10 banheircs a
Venda, 1364 m? por R$ 4.300.000

m ™ 5 v & @ 2 & O

n K Digite aqui para pesauisar
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FICHA DE PESQUISA N.03

Tipo: imével industrial Data: 01/10/2020
Endereco: Rua Susana n° 527

Bairro: Jardim Independéncia

Setor: 118 Zona: ZPI
Quadra: 425 I.F.1: 826,05/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais e de incorporacdo  Valor: R$ 3.500.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 1.000,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 10,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: galpao industrial

Padrdo: simples no intervalo médio de PC, ou seja, (3.2 = 1,1250)

Idade: 30 anos

Area Térreo: 950,00 m2 Valor da Construcdo: R$ 856.502,49
Area Superior: 0,00 m2 Area Total: 950,00 m?2
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Special Imoveis

Endereco - Rua Acurui n°® 482

Contato - Sra. Maria Claudia Fone: (11) 2672-6672
OBSERVACOES

1 - Estado de conservagao “f”, ou seja, necessitando de reparos de simples a
importantes;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.

Galpao/Depasito/Armazeém e 4 banheiros a
Venda, 950 m? por R$ 3.500.000

g,c Digite agui para pescursar m D e e s % @
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FICHA DE PESQUISA N.04

Tipo: imével industrial Data: 01/10/2020
Endereco: Avenida Vila Ema n°® 722

Bairro: Vila Ema

Setor: 102 Zona: ZEIS-3
Quadra: 117 I.F.1: 916,98/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais e de incorporacdo  Valor: R$ 4.000.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 1.499,78 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 26,40 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: galpao industrial

Padrdo: simples no intervalo médio de PC, ou seja, (3.2 = 1,1250)

Idade: 36 anos

Area Térreo: 1.600,00 m?2 Valor da Construcao: R$ 1.460.629,68
Area Superior: 0,00 m?2 Area Total: 1.600,00 m?
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Castilho Iméveis

Endereco - Rua Sebastido Preto n° 99

Contato - Sra. Maria Claudia Fone: (11) 2672-6672
OBSERVACOES

1 - Estado de conservagéao “e”, ou seja, necessitando de reparos simples;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas sao: 33, 34, 35, 36 e 44.
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FICHA DE PESQUISA N.05

Tipo: imével industrial Data: 01/10/2020
Endereco: Rua Susana n° 921

Bairro: Jardim Independéncia

Setor: 118 Zona: ZPI
Quadra: 364 I.F.1: 922,10/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreagéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais e de incorporacdo  Valor: R$ 4.000.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 1.096,00 m?2 Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 20,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao: galpao industrial

Padrdo: simples no intervalo médio de PC, ou seja, (3.2 = 1,1250)

Idade: 36 anos

Area Térreo: 1.000,00 m?2 Valor da Construcao: R$ 1.268.922,03
Area Superior: 390,00 m?2 Area Total: 1.390,00 m?
FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Bom Sucesso Imoveis

Endereco - Rua Bruna n° 565

Contato - Sr. Amauri Fone: (11) 2671-2727
OBSERVACOES

1 - Estado de conservacao “e”, ou seja, necessitando de reparos simples;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas séo: 33, 34, 35, 36 e 44.
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FICHA DE PESQUISA N.06

Tipo: lote Data: 01/10/2020
Endereco: Rua Susana n° 366

Bairro: Jardim Independéncia

Setor: 118 Zona: ZPI
Quadra: 357 I.F.1: 936,19/20
DADOS DA REGIAO

Melhoramentos Publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, lluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asféltica, Coleta de Lixo, Comércio local, Assisténcia Médica,
Guias e Sarjetas, Bancos, Correios, Escolas, Recreacéo e Canalizagéo.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: para fins residenciais e de incorporacdo  Valor: R$ 2.500.000,00
Natureza: oferta

DADOS DO TERRENO

Area: 1.000,00 m? Situacdo: Meio de Quadra
Testada: 20,00 m Formato: Regular
Topografia: em nivel com o logradouro publico

DADOS DA CONSTRUCAO

Tipo Construcao:

Padrao:

Idade:

Area Térreo: 000,00 m2 Valor da Construgéo: R$ 0,000
Area Superior: 390,00 m? Area Total: 0,00 m2

FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria - Bom Sucesso Iméveis

Endereco - Rua Bruna n° 565

Contato - Sr. Amauri Fone: (11) 2671-2727
OBSERVACOES

1 - lote sem benfeitorias;

2 - Valores das edificacdes de imoveis urbanos em Sao Paulo do IBAPE-SP,
onde as paginas consultadas séo: 33, 34, 35, 36 e 44.
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ANEXO V
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Tabela-01 — Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de
utilizacao de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

L Grau
Descricao M T I
Amplitude do
intervalo de
confianca de <30% <40% <50%

80% em torno do
valor central da
estimativa.

No caso desse laudo de avaliacdo judicial, a pericia técnica atingiu

o grau de precisao (Ill) no trabalho, ou seja, <30%.

Tabela-02 — Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo de

tratamento por fatores (ABNT-

NBR 14.653-2/2.011).

Item Descricao m (;:lrau i
Completa Completa
Caracterizacao guanto a guanto aos Adocéo de
1 do imoével todas as fatores situacao
avaliando variaveis utilizados no paradigma
analisadas tratamento
Quantidade
minima de
5 dados de 12 5 3
mercado
efetivamente
utilizados
Apresentacao Apresentacio Apresenta(;?o de
de de informacgdes
informacgdes . - relativas a todas
e . informacgdes
Identificacéo relativas a , as
relativas a L
3 dos dados de todas as caracteristicas
L todas as
mercado caracteristicas . dos dados
caracteristicas
dos dados correspondentes
. dos dados
analisadas . aos fatores
analisadas -
com foto utilizados
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Intervalo
admissivel
para cada fator
e para o
conjunto de
fatores

0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50(a)

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

Portanto, o laudo de avaliacdo judicial atingiu grau de
fundamentacéao (Il) , conforme a tabela acima, e seis pontos de acordo

com a tabela abaixo:

Tabela-03 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentac&o no caso de utilizacao por tratamento dos fatores (ABNT-
NBR 14.653-2/2.011).

Graus [l 1 I
Pontos Minimos 10 6 4
ltens ltens 2 e 4 no ltens2e4no
L grau lll, com os minimo no grau
obrigatérios no ) . Todos, no
demais no Il, e os demais L
grau L o minimo no grau |
minimo no grau no Minimo no
correspondente " grau |
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ANEXO VI

Fabio Martin
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Tabela-01 — Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de
utilizacao de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

L Grau
Descricao M T I
Amplitude do
intervalo de
confianca de <30% <40% <50%

80% em torno do
valor central da
estimativa.

No caso desse laudo de avaliacdo judicial, a pericia técnica atingiu

o grau de precisao (Ill) no trabalho, ou seja, <30%.

Tabela-02 — Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo de
tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011).

Item Descricao m (;:Irau i
Completa Completa
Caracterizacao guanto a guanto aos Adocéo de
1 do imoével todas as fatores situacao
avaliando variaveis utilizados no paradigma
analisadas tratamento
Quantidade
minima de
5 dados de 12 5 3
mercado
efetivamente
utilizados
Apresentagao Apresentacio Apresenta(;:';\o de
de de informacgdes
informacgdes . ~ relativas a todas
e . informacgdes
Identificacéo relativas a : as
relativas a -
3 dos dados de todas as caracteristicas
L todas as
mercado caracteristicas e dos dados
caracteristicas
dos dados correspondentes
. dos dados
analisadas . aos fatores
analisadas -
com foto utilizados
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Intervalo
admissivel
para cada fator
e para o
conjunto de
fatores

0,80a1,25

0,50a 2,00

0,40 a 2,50(a)

(2): No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o
intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com
um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

heterogénea.

Portanto,

laudo de avaliacéo

judicial

atingiu

fundamentacéo (I) , conforme a tabela acima, e seis pontos de acordo com

a tabela abaixo:

Tabela-03 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de

fundamentac&o no caso de utilizacao por tratamento dos fatores (ABNT-
NBR 14.653-2/2.011).

grau de

Graus [l 1 I
Pontos Minimos 10 6 4
ltens ltens 2 e 4 no ltens2e4no
L grau lll, com os minimo no grau
obrigatérios no ) . Todos, no
demais no Il, e os demais L
grau L o minimo no grau |
minimo no grau no Minimo no
correspondente " grau |
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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n° 1001209 -67/17

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acdo de
execucdo de titulo extrajudicial, ajuizada por GCI CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA em face de YR ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA, ap6s entregar o Laudo Judicial, vém mui
respeitosamente a presenca de V.Exa., solicitar o levantamento dos honorarios
periciais, conforme formulario MLE anexo.

Termos em que,

Pede e Espera Deferimento.

Sao Paulo, 28 de Outubro de 2020.

Eng. Me. Fabio Martin
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

(1 Formulario para cada parte. Valido para depésitos a partir de 01/03/2017)

NUmero do processo (padrao cngy: 1001209-67.2017.8.26.0009
Nome do beneficiario do levantamento: ~ FABIO MARTIN
Engenheiro Civil — Perito Judicial
CREA: 5060203570
N° da pagina do processo onde consta procuracao:
Tipo de levantamento: ( ) Parcial

(X) Total
N° da pagina do processo onde consta comprovante do
depdsito: 421 e 425
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 12.900,00
CPF ou CNPJ: 077.476.538- 08

Tipo de levantamento: ( )| - Comparecer ao banco;
(X) II - Crédito em conta Banco do Brasil;
( ) lll — Crédito em con outros bancos;
( ) IV —Recolher GRU;
( ) V= Novo Depasito Judicial

Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento

BANCO DO BRASIL
AGENCIA: 4859-3
CONTA CORRENTE: 700.265-3

Observacoes:
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