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ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, Arquiteta, CAU N° A81891-7

tendo concluido o trabalho pericial ao qual fui honrada, venho apresentar
laudo técnico para juntada ao processo.

O presente trabalho tem por objetivo apresentar uma analise para melhor
elucidar a situagao, dirimir os conflitos e duvidas que possam haver entre as
partes e auxiliar a tomada de decisdo da lide, constituindo-se do conjunto de
procedimentos técnicos necessarios ,destinados a levar a instancia deciséria
elementos de prova necessarios a solugdo do processo, em conformidade
com as normas aplicaveis e a legislagao pertinente. Desta forma, segue laudo
e coloco-me a disposi¢cdo para esclarecimentos adicionais que se fagcam
necessarios.

Informo que o trabalho foi executado para atendimento ao processo de n°
0000502-97.2019.8.26.0219, sendo neste caso dispensada nova vistoria
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1. OBJETIVO:
O objetivo do presente laudo é realizar a reavaliagao do imével localizado a Av Francisca Lerario, n®
2755-Bairro  Lambari-Guararema-SP, composto por terreno e construgdo comercial com area
registrada de 347,77 m2.

2. SOBRE A DILIGENCIA

A diligéncia foi realizada no dia 16 de agosto de 2023 as 14 horas .Dra Fernanda, advogada do
requerente nos acompanhou até o local que se encontrava fechado e ndo pudemos ter acesso.
Observando pelo lado de fora, verificamos que as caracteristicas de tanto de area construida, como de

conservacao permanecem as mesmas.

3. LOCALIZAGCAO

Localizacao

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf



fls. 734

Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA
CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
. FOLHA N° 4 de
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - 32
Obrigacées
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

4. CARACTERISCAS DO IMOVEL E BENFEITORIAS

O imobvel é constituido por um terreno com area de 16.617,00 m2 com frente

para a Av Francisca Lerario.

Quanto as benfeitorias o imoével contém :

Edificacao principal :com area de 250,00 m2, onde funciona o
restaurante. Composto de saldo, cozinha, balcdo para atendimento,
despensa e sanitarios masculino e feminino.

Piso: ceramico

Cozinha, despensa e balcao de atendimento possuem paredes revestidas
de azulejo

Cobertura: telhas em fibrocimento apoiadas em estrutura metélica

Casa de caseiro: com area de 40,00 m2, composta de dormitério, sala,
cozinha e banheiro

Piso: cimento vermelho

Cobertura em telhas de fibrocimento

Paredes com pintura latex

Sanitarios:: com area de 25,93 m2, composto de sanitarios masculino e
feminino, dotados de bacia sanitaria e chuveiros.

Piso ceramico

Cobertura em telhas de fibrocimento

Paredes revestidas com azulejo até 1,50 metros

Portas em madeira

Vitroux em ferro

Casa de maquinas:em alvenaria com area de 6,14 m2

Vagas cobertas para automdveis: com area de 127,75 m2 — espaco
aberto com estrutura de madeira e cobertura em telhas de fibrocimento
Peixaria:com area de 32,40 m2 . Edificacdo em alvenaria com cozinha e
sanitarios

Piso ceramico
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Cobertura em telhas de fibrocimento
Paredes revestidas com azulejo na cozinha e sanitarios

e Tanques para pesca

a. Caracteristicas da regiao

Melhoramentos publicos e utilidades

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como :

e Pavimentacao em paralelepipedos
e Na&o ha passeios

e Rede de agua

e Rede telefonica

¢ Rede de energia elétrica

e lluminagéo publica

o Onibus urbanos

e Coleta de lixo

¢ Via de baixa circulagao de veiculos

A Avenida Francisca Lerario esta localizada no bairro Industrial do Maracatu, Guararema-

SP
Zona de uso misto: ZUM 2
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5. FOLHA RESUMO
e PROCESSO
N2 DO PROCESSO 0000502-97.2019.8.26.0219

e DADOS DO SOLICITANTE

REQUERENTE: Benedicta Sanches Barbosa

OBJETIVO Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Obrigagoes
e DADOS DO IMOVEL

IMOVEL COMERCIAL

ENDERECO COMPLETO Av Francisca Lerério, n® 2755-Bairro Lambari-

CIDADE/ESTADO Guararema-SP

AREA 16.617,00 m2

FRENTE 73,02 m

FUNDO 102,00 m

LATERAL DIREITA 221,10m

LATERAL ESQUERDA 218,10m

TIPO DE IMOVEL Residencial/Comercial

MATRICULA 23.960 — 1°0ORI MOGI DAS CRUZES

6. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
Obs.: Calculamos individualmente os valores das benfeitorias pelo motivo que nao foi possivel
encontrar imoveis suficientes para serem tomados como amostras, que fossem similares ao

imovel em questao.
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23 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupa¢ao com projeto arquiteténico, satisfazendo distribuicao interna

basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das

vezes sdo térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de

concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada

por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-

dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado rustico ou revestidas com caco de cera-

mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-

mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodos, tais como:

« Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

= Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum

nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

= Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a propria laje; ou sobre

madeira comum.

= Instalacées hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louca co-

mum e metais de modelo simples.

[}

Instalacoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com nimero minimo de pontos de

luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

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

WGRM23700241909
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APLICANDO O PADRAO NA TABELA PORTARIA CAJUFA 03-2007

Padrao

Intervalo de Indices - Pc

Minimo

Medio Maximo

2.3 — Padrao Econdmico

0.919

1,070 1.221

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrao R8N, agosto/2023

Semdesoneragao , R8~-N

Agosto 2023 - R$/m2

Comdesoneragio . R8-N

1.957,54 1.826,15

- 4 “

Cub sinduscon -CUB | Sinduscon-SP (sindusconsp.com.br)

APLICANDO COEFICIENTE NO INDICE DA CONSTRUCAO CIVIL
Coeficiente R8 R$/m2
1,070 1.826,15 R$1.953,98
VALOR DA BENFEITORA
AREA TOTAL VALOR UNIT VALOR TOTAL
482,22 1115,96 942.248,23

DEPRECIACAO- E a perda de valor sofrida por um bem. O critério a seguir especificado é uma

adequacao do método Ross- Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcao e

acabamento, bem como o estado de conservagao da edificacdo, na determinacdo de seu valor de

venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em fungcao do padrdo construtivo, € multiplicado pelo
FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO — Foc. Para levar

em conta a depreciagéo.

onde: R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente Ross-Heidecke, encontrado na Tabela 2

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
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VALOR DA BENFEITORIA
CLASSE GRUPO PROLETARIO VIDA UTIL VU VALOR
(ANOS) RESIDUAL
residencial/comercial | CASA/COMERCIO ECONOMICO 60 20%

Estado de conservagao

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

pintura externa e interna apés reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicio eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substitui¢do dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.

Aplicando a tabela 2: Com os valores tabulados para o coeficiente “K”, é:

Tabela Ibape — Quadro 1-Estado de cohsérvagéo

ESTADO DE CONSERVACAO

IDADE DE REFERENCIA

ESTADO DE CONSERVACAO

25 anos

0,5586

Idade residual:

. 60

Vida util

dade do Imovel

. 25

ASSIM COMO

% de Vida

100%

FATOR DE ADEQUCAO AO ABSOLUTISMO E ESTADO DE CONSERVACAO

R

K

1R

FOC

0,20

0,5586

0,80

0,65

Foc=R+K*(1-R)
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APLICANDO A DEPRECIACAO
VALOR APURADO DEPRECIACAO TOTAL
942.248,23 0,65 R$ 612.461,35

VALOR DAS EDIFICACOES: R$ 612.461,35

7. AVALIACAO DO TERRENO NU

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO

METODO UTILIZADO MERCADO

7.1PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

As areas adotadas nos calculos, foram verificada através de medigdes realizadas in loco no

momento da vistoria, conforme croquis em anexo

e Este Laudo foi elaborado com observancia escrita aos principios dos cédigos de Etica
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia,
do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e de acordo
com a NBR 14.653 da ABNT e suas partes.

e Nesta avaliagdo, computamos como corretos os elementos verificados em analise “ in

loco”

7.2DIAGNOSTICO DO MERCADO

O imdvel estd localizado, em Zona mista ( industrial e habitacional) proxima as rodovias
Presidente Dutra e Carvalho Pinto, sendo de facil acesso.
O mercado imobiliario local estd funcionando de forma moderada, com perspectivas de

valorizagdo média em curto prazo.

7.3INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTO UTILIZADO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
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Neste Laudo Técnico foi utilizado o Método comparativo direto de dados de mercado, em
conformidade com o item 8.2.1 da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens
— Parte 1: Procedimentos Gerais).

O método comparativo consiste em estabelecer o aluguel mediante pesquisa de
elementos que possuam caracteristicas idénticas ou comparaveis as do imével avaliado,
onde sao tratados através de Homogeneizacédo, para que se possa ter um unitario
condizente com o do avaliando, ou seja, transferir valores para uma situagao paradigma do
avaliando.

As normas preconizam como sendo o melhor método a ser utilizado, pois traduz melhor
0s resultados obtidos, justamente pela forma direta, evitando processos indiretos de
avaliacoes.

As atividades basicas de uma avaliacdo, de acordo com o item 7 da ABNT NBR 14653-
1(Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais), estao relacionadas abaixo e foram
seguidas na integra no presente laudo:

_ Vistoria do bem avaliando;

_ Coleta de dados;

_ Escolha da metodologia;

__ Tratamento dos dados;

_ ldentificagao do valor de mercado.

As diretrizes e procedimentos de cada um dos subitens acima relacionados estdo descritos
com detalhes no texto da ABNT NBR 14653-1.A mesma estabelece que os institutos
regionais deverao estabelecer férmulas para homogeneizacdo de fatores devidamente
verificadas ou o engenheiro avaliador podera apresentar formulario de sua autoria, desde
que justificadas, fundamentadas e condizentes com a realidade.

e Os expoentes das formulas de influencia por profundidade e frente, os préprios limites
dessa profundidade, bem como aqueles decorrentes de frentes multiplas e/ou esquina,
poderdo ser estabelecidos para cada regidao ou local com base em analise
experimental- estatistica e referenciados pelo IBAPE/SP, entidade autora destas

normas, levando em conta as vocacodes de uso e os dispositivos legais
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¢ Os lotes de grandes dimensoes, os de pequenas dimensdes de dificil aproveitamento e
os de formas inusitadas devem ser avaliados observando essas caracteristicas e
estudando a possibilidade de desmembramento ou remembramento bem como o seu
melhor e mais eficiente aproveitamento .

e Nos bairros ou locais onde o mercado nao indique haver vantagens em agrupar lotes,
ainda que estes sejam contiguos, a avaliacdo deve ser feita considerando-os
isoladamente um a um.

¢ Nos lotes em bairros de residéncia de padrao modesto ocupados por constru¢des que
aproveitem adequadamente, devem ser desconsideradas eventuais desvalorizagdes de
testada, bem como de profundidade, no caso de estas serem as inferiores as de

referencia e minima, respectivamente.

7.4AVALIACAO DO IMOVEL METODO UTILIZADO

Método comparativo com tratamento de fatores

7.4.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Para Homogeneizagéo dos elementos, foram utilizados os seguintes fatores de ajuste:

e Ft- FATOR TOPOGRAFIA Aplicado quando o perfil topografico do imével difere da situagéo
paradigma de um terreno plano (Fg = 1,0)

Plano-similar ao imdvel avaliando:1,00

Topografia acentuada:1,1

o FATOR LOCALIZACAO ( fator de localizacdo) Ft Tomado como igual & unidade para iméveis
situados em areas com a mesma forgca comercial e nobreza daquela do imével avaliando,
inferior a unidade quando a amostra estiver em areas menos valorizadas e superior quando
ocorrer o inverso. Adotaremos:

e Excelente: 1,10

e Muito Boa: 1,0

e Boa:0,90

e Regular 0,80

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALT.
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DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
Arquiteta ROSANGELA RAMIRO
) FOLHA N2 13
PERITA Cla_sse — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
CAU A81891-7 Obrigagoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

« FATOR AREA: Na homogeneizagdo das areas relativa aos elementos comparativos

sera adotado o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu livro
“Homogeneizagao de Areas para Avaliacdo de Imdveis Urbanos”.

Fa= -(area do elemento pesquisando/area do imovel avaliando) "

Na qual n= 0,25 quando a diferenga entre as areas for inferior a 30%

N=0,125 quando a diferenca for superior a 30%

o FATOR OFERTA: O Fator de Oferta tem o objetivo de ajustar os precos de oferta dos
imoveis, tendo em vista a cultura existente no mercado de majoragédo do pregco de
venda para posterior reducdo na ocasido da negociacado (desconto), como também
para amortecer o impacto dos custos de corretagem. Consideramos um desconto de
10%

7.5AMOSTRAS - ELEMENTOS COMPARATIVOS

~ ~ FATOR FATOR FATOR FATOR
ITEM e D 2z AREA-M2 A TOPOGRAFIA LOCALIZACAO AREA OFERTA
1 | Parque Agrinco R$280.000,00 5.000,00 | R$56,00/m2 1 1 0,86 09
0,86 0,9
2 Parque Agrinco R$320.000,00 5.200,00 | R$61,00/m2 1 1
0,93 0,9
3 Parque Agrinco R$600.000,00 10.005,00 | RS$59,00/m2 1 1
0,89 0,9
4 Parque Agrinco R$550.000,00 6.600,00 | RS$83,33/m2 1 1
0,86 0,9
5 Lambari R$350.000,00 5.100,00 R$68,00/m?2 1 1

7.6GRAU DE FUNDAMENTAGCAO E PRECISAO

De acordo com o item 9 da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais), as avaliagbes podem ser especificadas quanto a
fundamentacéo e preciséo.

‘A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selegdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis.”

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALT.
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA
CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
. FOLHA N° 14
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
Obrigacées
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

“A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de

erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagéo, da

conjuntura do mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade,

qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

“Os graus de fundamentagdo e precisao nas avaliagcbes serdo definidos nas demais

partes da NBR 14.653, guardado o critério geral de atribuir graus em ordem numérica e

crescente, onde o grau | é o menor.”

Neste Laudo Técnico de Avaliagdes foram alcancados o grau | de Fundamentagéo e o

grau Il de Precisao para o MCDDM.(Método Comparativo Direto de Dados de Mercado).

Tabela de Graus de Fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressao

linear:
- GRAU
ITEM DESCRICAO | ” n
1 o . Completa quanto as | Adogéo de
Caracterizagdo doimével | Completa quanto alodas as | gaves utiizadas no | situacao
modelo paradigma
2 Caracteristicas Podem ser
Coleta de dados de Caracteristicas conferidas confendas por utlllzada:s .
mercado pelo autor do laudo proﬂsspnal caracteristicas
credenciado fornecidas
por terceiros
3 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
4 Apresentacao de Apresentacao de
Apresentacao de informagbes relativas | Informagoes
Identificagéo dos dados de informagdes relativg§ a aos.dados e variaveis relatiygs aos dados
mercado todos os dados e variaveis efetivamente e variaveis
analisadas na modelagem, utilizados no modelo efetivamente
com foto utilizados no
modelo
5 Intervalo de ajuste para o 0,802 1,25 0,50 22,00 0,40 22,50 *a
conjunto de fatores

Norma Ibape: Tabela 3 — Grau de fundamentagédo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Software utilizado: Avalurb versao 3.0
- Valor do terreno: R$ 915.430,5

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf
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DATA
12/09/2023

FOLHA N2 15
de 32

1

REV

Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca -

Obrigacoes

REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro

7

Arquiteta ROSANGELA RAMIRO
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Figura 1 — Vista frontal do imovel
Figura 2- Vista frontal do imével

7

8.1 RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL: 12 VISITA

8. ANEXO
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA

CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
. FOLHA N° 16
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
Obrigacoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

Figura 4- Vista da edificacao principal

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf
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DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
Arquiteta ROSANGELA RAMIRO
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - FOLHA * 17
PERITA Obiomes s Lump ¢ de 32
CAU A81891-7 rigacoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

Figura 5 — Salao do restaurante

Tl ny

Figura 6- area do restaurante-churrasqueira

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e cAdigo ox20OVALTf.
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA

CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
. FOLHA N° 18
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
Obrigacoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

Figura 8- Cozinha

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf



fls. 749

JIVAOZX0 061p02 8 6T20°92°8°2T0Z T9-9670000 0SSa20.d 0 aw.oul ‘op ojuswnooqeldualajuoduge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assade ‘reulblio o JIaju0d ered

606T77200/EZNYDM 0JaWnNU 0 gos * TT:ZZ Se £202/60/6T Wa 0pe|0d01oid 'OHINVY YAIOIHVY VIIONYSOY Jod sjuswienhip opeusse ‘feuibuo op eidod 9 ojuswnoop sis3

DATA
12/09/2023

FOLHA N2 19
de 32

1

REV

Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca -

Obrigacoes

REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro

Arquiteta ROSANGELA RAMIRO
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Figura 9- Despensa
Figura 10- Sanitarios do restaurante
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA

CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
. FOLHA N2 20
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
Obrigacées
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

Vo . Wk

Figura 12- Casa

¥ - [

de caseiro

WGRM23700241909

umero

22:11,sobon

as

do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALT.

Este documento
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA
CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
_ FOLHA N¢ 21
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
Obrigacoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

Figura 13- Casa de caseiro — area interna

i3

s s L

Figura 14- Sanitarios/piscina/casa de maquinas

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf
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DATA:
12/09/2023

FOLHA N¢ 22
de 32

1

REV

Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca -

Obrigacoes

REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro

~

Arquiteta ROSANGELA RAMIRO
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Figura 15- Sanitarios

Figura 16- Sanitarios-area interna
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DATA:
12/09/2023

FOLHA N¢ 23
de 32

1

REV

ol

Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca -

Obrigacoes

REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro

Arquiteta ROSANGELA RAMIRO
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DATA
12/09/2023

FOLHA N¢ 24
de 32

1

REV

Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca -

Obrigacoes

REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro

Arquiteta ROSANGELA RAMIRO
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Figura 19- Play grownd
Figura 20- Vista geral da area
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA

CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
. FOLHA N¢ 25
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
Obrigacoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

8.2RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL: 22 VISITA

Mesmo sem acessar a parte interna, podemos verificar que as construgbes se encontram da mesma

forma que estavam na primeira visita

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA
CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
. FOLHA N° 26
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
Obrigacoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

‘\‘%fa&

| Iﬂlhl"

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

CAU A81891-7 Obrigagoes

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
. : FOLHA N¢ 27
PERITA Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

8.3ELEMENTOS COMPARATIVOS

Imovel 1:

e Local: Parque Agrinco

o Area:5000,00 m2

e Area construida: 0,00

e Imobiliaria: HABITAR IMOVEIS EIRELI - ME
Praga Nove de Julho, N° 10, Centro, Guararema/Sp, Guararema, SP, 08900-000
Telefone: (11) 4693-3543

e Valor: R$280.000,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA

CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
. FOLHA N° 28
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
Obrigacoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

Imovel 2:

Local: Parque Agrinco- Rua Hyppolita de Moraes Magalhaes
Area: 5.200,00 m2

Area construida: 0,00

Imobiliaria: Método iméveis

Rua Marcondes Flores 21, Guararema, SP, 08900-000

Telefone: 4693-3902
Valor: R$ 320.000,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA

CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
. FOLHA N¢ 29
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
Obrigacoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

Imovel 3:

Local: Parque Agrinco
Area: 10.005,00 m2

Area construida: 0,00

Imobiliaria: Método iméveis

Rua Marcondes Flores 21, Guararema, SP, 08900-000

Telefone: 4693-3902
Valor: R$ 600.000,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA

CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/00/2023
_ FOLHA N2 30
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
Obrigacoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

Imovel 4:

e Local: Parque Agrinco
o Area: 6.600,00 m2

e Area construida: 0,00

e |mobiliaria: Método imobveis

Rua Marcondes Flores 21, Guararema, SP, 08900-000

Telefone: 4693-3902
e Valor: R$ 550.000,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf
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Arquiteta ROSANGELA RAMIRO

PERITA

CAU A81891-7

DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
_ FOLHA N¢ 31
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
Obrigacoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

Imovel 5:

e Local: Lambari
e Area:5.100,00 m2

e Area construida: 0,00

o |mobiliaria: Jodola Iméveis

Praga 09 de julho, 80- Guararema-SP telefone: 4693-8090

e Valor: R$ 350.000,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf
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DATA:
Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219 12/09/2023
Arquiteta ROSANGELA RAMIRO
) FOLHA N¢ 32
PERITA Cla_sse — Assunto: Cumprimento de sentenca - de 32
CAU A81891-7 Obrigagoes
REQUERENTE: Arnaldo Sanches Egidio e outro REV 1

9. CONCLUSAO
Valor do terreno: R$ 915.430,53
Valor das benfeitorias: R$ 612.461,35

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 1.527.891,88 ( um milhao, quinhentos e vinte e sete mil, oitocentos e noventa e um reais e
oitenta e oito centavos)

Obs.: Calculamos individualmente os valores das benfeitorias pelo motivo que nao foi possivel
encontrar imoveis suficientes para serem tomados como amostras, que fossem similares ao
imovel em questao.

Este laudo € composto de 32 folhas, além de anexo com memorial de célculo e RRT

Guararema, 12 de setembro de 2023.

PROFISSIONAL RESPONSAVEL

ARQ ROSANGELA APARECIDA RAMIRO
PERITA CAU A81891-7

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANGELA APARECIDA RAMIRO, protocolado em 19/09/2023 as 22:11 , sob o nimero WGRM23700241909
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000496-61.2017.8.26.0219 e c6digo ox20OVALf
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Rosangela Aparecido Ramiro

Avalurb 3.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1/4

1) Identificagcao:REAVALIAGAO Tipo:Laudo simplificado Solicitante:BENEDICTA SANCHES
Lograd.:ESTRADA FRANCISCA LERARIO N2:2755 Complemento:
Bairro:LAMBARI Cidade:GUARAREMA Estado:Sao Paulo

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 F4 V.Hom.(R$/m2)

1 280.000,00 5.000,00 56,00 1,00 1,10 0,86 0,90 47,68
2 320.000,00 5.200,00 61,54 1,00 1,10 0,86 0,90 52,39
3 600.000,00 10.005,00 59,97 1,00 1,00 0,93 0,9 50,19
4 550.000,00 6.600,00 83,33 1,00 1,00 0,89 0,90 66,75
5 350.000,00 5.100,00 68,63 1,00 1,10 0,86 0,90 58,43
F1: Topografia F2: Localizag&o F3:Area F4:Oferta
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

NUMEro de amOSIras.......ccuviiiiie e e et e e e e e e e e e s e reeaeeean (Ud): 5

Grau de IBerdade..........coo i (Ud): 4

Y =Y oo TRV 7= o] OO (R$/m2): 47,68

Y P2 Yo Y71 o OO URRR RO (R$/m2): 66,75
Somatorio dos valores homogeneizados. ........oocveeeevriieeeiniiene e (R$/m2): 275,45
NUmero de intervalos de ClassSe........ccuvvvieeeee i (Ud): 3
AMPIItUAE DB CIASSE....eeiuieeeeeie ettt (R$/m2): 6,36

2 0] o1 10 To [0 o] = S (R$/m2): 19,07
Média aritmMeEtiCa........ccueeeiieeeee e (R$/m2): 55,09

Y 1=Yo 1= o = USROS (R$/m2): 52,39
DESVIO MEAIO......ccuiiieieiceiiee ettt eas (R$/m2): 6,000315
LT To T o =To - o TS (R$/m2): 7,636595
VaANANCIA. .. .ee ittt et et e eae e (R$/m2) » 2: 58,317577

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" )

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" )......cccuermmismnmmsmnmnssmsssssssssnssssssssssnses = 1,65

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para 0 MENOR ValOr........ccccuiiiiiiiiieeeieee e = 0,9704

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para 0 MAIOR VaIOT.........coeiiiiiieiiiiieeeeiieee e 1,5269

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUICGAO AMOSTRAL:

Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

Coeficiente de Variagao ( CV )..cocccveeeeeeee e (%)= 13,86
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) » 0,50

Adotado a distribuicdo "t" de Student, onde:

NIVEl A CONFIANGA. ....ciieiieiee et (%) = 80
TC (Tabela de STUAENT ) ...oooiiiii e e (ud) = 1,533
Limite inferior Unitario ((Li )...ccceeeecerreececrrrsccer e cer s e s s ssssme s esssmme s enssnns (R$/m2) = 49,85
Estimativa de tendéncia central...........ccocveeiiiiiiii i (R$/m2) = 55,09
Limite superior UNItArio (LS )euuruceccerrrceecerrrsscerrsssmmerssssmmesssssmmesesssmmssssssmnens (R$/m2) = 60,32
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central........ (%) = 9,50
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central......(%) = 9,50
Grau de fundamentagdo (NBR 14653 / 2011)....c.ccccceiiimmnsmmsssnsssannsssmssssansnsnes (ud) = 1
Grau de precisao (NBR 14653 / 2011)....cccecicmmrimmrssmssssanssssmssssassssssssssmssssasssssns (ud)y= 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:
Limite de arbitrio inferior unitario ( LA )..ceccecereeeeerrrssmersrssmeresssmesenssnns (R$/m2) = 46,83
Estimativa de tendéncia central............cccvvieeiei i (R$/m2) = 55,09
Limite de arbitrio superior Unitario ( LAS )....ccccveeeeerrrsseerrsssmerssssmersnnsans (R$/m2) = 63,35

8) CONCLUSAO FINAL:
Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:
Area equivalente do imovel avaliando...........cccceviiiiiiiii e (m2)= 16.617,00
Valor UNitario arbitrado.........cc.eeeeueeeeie et (R$/m2) = 55,09

VALOR TOTAL (R$) = 915.430,53
hovecentos e quinze mil, quatrocentos e trinta reais e cinquenta e trés centavos

9) OBSERVACOES GERAIS:
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9) GRAFICOS:
A) HISTOGRAMA - ( N2 DE CLASSES ( C) x FREQUENCIA ( F)): INTERVALO
F Classe De: — | Até Freq.
1 47,68 54,04 3
2 54,04 60,39 1
3 60,39 66,75 1
15
10
5
0 1 2 3 C
B) PRECOS OBSERVADOS (Po) x VALORES ESTIMADOS ( Ve ): Am  Po(R$/m2) Ve (R$/m2) Var.
(R$/m2)
1 56,00 47,68 0,85
Ve
2 61,54 52,39 0,85
3 59,97 50,19 0,84
4 83,33 66,75 0,80
» 5 68,63 58,43 0,85
5
2
3
A
0 Po

Data: 12/09/2023
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e Conselho de Arquitetura
# j e Urbanismo do Brasil

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

RRT 13502989

Nome Civil/Social: ROSANGELA APARECIDA RAMIRO
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

Titulo Complementar: Engenheiro(a) de Seguranca do Trabalho
(Especializacao)

2. DETALHES DO RRT

CPF: 078.XXX.XXX-56
N¢ do Registro: 000A818917

N2 do RRT: S113502989100CT001
Data de Cadastro: 14/09/2023
Data de Registro: 14/09/2023

2.1 Valor da(s) taxa(s)

Modalidade: RRT SIMPLES
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor da(s) taxa(s): R$115,18

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 18977917

Pago em: 14/09/2023

3.1 Servico 001

Contratante: DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Publico
Valor do Servico/Honorarios: R$628,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 08.XXX.XXX/0001-89
Data de Inicio: 15/09/2023
Data de Previsdo de Término: 31/10/2024

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: EPAC
Logradouro: FRANCISCA LERARIO
Bairro: LAMBARI

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 08900000

Ne: 2755

Complemento:

Cidade/UF: GUARAREMA/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.5 - PERICIA

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 1,00
Unidade: unidade

Tipologia: Nao se aplica

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

laudo pericial : avaliacdo de imével

Processo: N° 0000496-61.2017.8.26.0219-Forum de Guararema-Vara Unica

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da

Lei n°® 13.146, de 06 de julho de 2015.

www.caubr.gov.br
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Y Conselho de Arquitetura
j m /R R e Urbanismo do Brasil
J RRT 13502989

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
S113502989100CT001 DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE SAO INICIAL 14/09/2023
PAULO

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sao verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista ROSANGELA APARECIDA RAMIRO,
registro CAU n? 000A818917, na data e hora: 14/09/2023 22:00:35, com o uso de login e de senha. O CPF/CNP) estd
oculto visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da
pessoa natural (LGPD)

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou
via QRCode.

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 19/09/2023 as 22:05:22 por: siccau, ip 10.244.8.59.
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