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EXCELENTIiSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 3*
VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAT — SP

MM SR. DR. MARCO AURELIO STRADIOTTO DE MORAES RIBEIRO SAMPAIO

Processo Digital: 1013450-17.2015.8.26.0309

Classe — Assunto: Alienacao Judicial de Bens - Alienacao Judicial
Requerente: Marcos Aurélio Rodrigues de Carvalho e outro
Requerido: Rosemary Pinheiro de Carvalho e outros

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES, engenheiro,
devidamente registrado no CREA-SP sob o numero 050.000.380-2, perito do Juizo, indicado
nos autos do processo em epigrafe, vem mui respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia o

Laudo Pericial em anexo, cuja juntada ora se requer.

Jundiai, 20 de julho de 2023.

Antonio Carlos de Avelar Cortines

Perito Judicial

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2023 as 14:46 , sob 0 nimero WJAI23701671303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013450-17.2015.8.26.0309 e c6digo SQMgqOR7.



3* VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAI - SP

Processo Digital: 1013450-17.2015.8.26.0309

Classe — Assunto: Alienacdo Judicial de Bens - Alienagdo Judicial
Requerente: Marcos Aurélio Rodrigues de Carvalho e outro
Requerido: Rosemary Pinheiro de Carvalho e outros

LAUDO PERICIAL
DE AVALIACAO

Imovel vistoriado: Rua Antonio Zandona, 639, Vila Santana II, Jundiai/SP.
Data da vistoria: 19 de junho de 2023.

Responsavel Técnico: Eng. Antonio Carlos de Avelar Cortines (CREA/SP 050.000.380-2).

fls. 368

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2023 as 14:46 , sob 0 nimero WJAI23701671303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013450-17.2015.8.26.0309 e c6digo SQMgqOR7.



fls. 369
SUMARIO
PRELIMINARES 3
1.1. |5 0N 0) 3 (G0 FRTT TSRS 3
1.2. FINALIDADE ......cccttttttieeieeiitteeeeeeeeeiittreeeeeeeeesstrereseeseasstsaseeeseeaastsaseeeseeaasssaseseeeeasasssaseeeseessstrereseeeeennnses 3
VISTORIA eesereesereserensernnesensenanesensenansrnsenansannes 4
METODOLOGIA DA AVALIACAO 14
3.1. METODO COMPARATIVO DIRETO ...uuuvvviiiiiiiiiiiiiiieee e e ieeiitt e e e e eeeiattee e e e e s eesaatvesseesssessnsasssessssssssssseeesessnn 15
3.2. METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO ..euvvietieeteeeitreeeteeestreeeseeestseessseessseessseessseessseessssesssssssssessesenses 15
ELEMENTOS COMPARATIVOS (PESQUISA DE MERCADO) ...16
CALCULO AVALIATORIO . 20
5.1. J LY (O XY AN YN 57N 010 TR 20
5.1.1. CAlculo do VaAlOT A0 TITOIO ....ueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeese et esee st s e s s s asssssanans 20
5.1.2. Calculo do Valor das EdifiCAQOES .............ccuooiviriimirieieiiiiiisiiiiisieteteesesesie st 22
5.1.3. Valor Total do IMOVel QVALIANAO............ccooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ee e 24
CONCLUSAO . ... oteeetercrereneesesesesssssssesssesesssssesssessssssasesssessssssassssesssessasessssssssssasasens 25
REFERENCIAS . 25
§ D103 3 24 29 NAY B D301 O Y 26

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2023 as 14:46 , sob 0 nimero WJAI23701671303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013450-17.2015.8.26.0309 e c6digo SQMgqOR7.



fls. 370

1. PRELIMINARES

1.1. Historico

Trata-se de uma agdo de alienagao judicial de bens, que move Marcos Aurélio
Rodrigues de Carvalho e sua esposa Aucirena Fernandes Carvalho em desfavor de Rosemary
Pinheiro de Carvalho (mae do primeiro autor e vitiva meeira), Ederson Rodrigues de Carvalho
e esposa Adriane Rosa de Souza Carvalho, Aureliana Carvalho dos Santos e seu esposo Edilson
Aparecido dos Santos, alegando que apos a morte do pai do primeiro autor a residéncia fora
deixada como heranca para os filhos e esposa meeira. Informaram que teria sido outorgada
escritura de procuracgdo, na qual foram conferidos a vitiva meeira os poderes para que alienasse
o imdvel, o que nao ocorreu apos decorridos 5 anos. Alegaram ainda que teria sido confessado
pela viava meeira que se opunha a alienagdo do bem, ameagando doar a totalidade do imovel
ao neto filho do herdeiro Ederson. Assim, foi ajuizado o pedido de alienacao judicial do imovel

e consequente extingdo do condominio.

Fomos intimados a dar inicio a elaboragao do laudo pericial conforme decisao
de fls. 354, para a avaliagdo do imovel, objeto da matricula 91.260 do 2° Oficial de Registro de

Imoéveis de Jundiai-SP, localizado a Rua Antonio Zandona, 639, Vila Santana II, Jundiai/SP.

1.2. Finalidade

A finalidade do presente laudo ¢ a determinacdo do valor de mercado de

venda do imovel avaliando aqui apresentado.

Dentro da area de Avaliagoes de Imoveis, define-se "valor de mercado" como
sendo a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um

bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

De acordo com a norma NBR 13752 — Pericias de Engenharia na Construgao
Civil de 1996, a avaliacdo consiste na “atividade que envolve determinagdo técnica do valor

qualitativo ou monetdario de um bem, de um direito ou de um empreendimento”.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2023 as 14:46 , sob 0 nimero WJAI23701671303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013450-17.2015.8.26.0309 e c6digo SQMgqOR7.



fls. 371

Plgina 4 de 26

O trabalho aqui desenvolvido segue as recomendagdes das normas técnicas
vigentes e dos estudos elaborados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia de Sao Paulo/SP — IBAPE/SP.

2.  VISTORIA

A vistoria ocorreu no dia 19 de junho de 2023, com a presenca da Sra.
Rosemary Pinheiro de Carvalho (viuva meeira) e de seu neto Sr. Matheus Rodrigues de
Carvalho (RG 54.643.045-4), ficando todos os locais a disposi¢ao deste signatario que, ao longo

da vistoria, realizou verifica¢des, medi¢des e registros fotograficos do imdvel avaliando.

O imovel em questdao esta localizado na Rua Antonio Zandona, 639, Vila
Santana II, Jundiai/SP. Consta registrado no 2° Oficial de Registro de Imoéveis de Jundiai-SP

sob matricula 91.260 e cadastrado junto a municipalidade sob o n° de contribuinte 21.022.0022.
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Figura I- localizagcdo do imovel avaliando (fonte: Google Maps).

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel: (11) 98129-5995

Engenheiro - CREA-SP 050.000.380-2
E-mail: antoniocortines@terra.com.br
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Figura 2- Localizag¢do do Imovel Avaliando (fonte: Google Maps)

O Imovel avaliando esta localizado em "Zona de Qualificagdo dos Bairros -
ZQB" sendo presente na regido a seguinte infraestrutura: guias e sarjetas, iluminagdo publica,
rede coletora de esgoto sanitario, rede coletora pluvial, rede de abastecimento de agua potavel,

rede de cabeamento para TV, rede de energia elétrica e rede de transmissdo de dados.

De acordo com o Plano Diretor de Jundiai (Lei n°® 8.683/16), Art. 20, “4 Zona
de Qualificagdo dos Bairros, situada no entorno da Zona de Reabilitagcido Central do
Municipio, se caracteriza pela alta taxa de urbanizacdo, predominantemente residencial na
maioria dos bairros, mas apresentando forte concentra¢do de atividades de comércio e

servigos e processo de verticaliza¢do descontrolado.”

Os servigos presentes na regido do entorno sdo: coleta de lixo, comércio,

esporte/lazer, transporte coletivo, unidade de saude e unidade de seguranga publica.

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel: (11) 98129-5995

Engenheiro - CREA-SP 050.000.380-2
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Figura 3- zoneamento do imovel avaliando

(fonte: https://jundiai.sp.gov.br/planejamento-e-meio-

ambiente/wp-content/uploads/sites/15/2019/11/lei-9-321 2019-mapa-02 zoneamento-e-sistema-
viario-2.pdf, acessado em 17/07/2023)

Legenda

Mapa 02- Zoneamento e Sistema Viario
Referéncias

Zoneamento

[ Zona de Reabilitagao Central - ZRC
Zona de Conservagao Ambiental - ZCA

Hidrografia I

Zona de Qualificacdo dos Bairros - ZQB |

Lei n® 2.405/1980 (Protecdo do Manancial)
Limite do Municipio

Corredor de Desenvolvimento Regional (CDR)
Limites do Corredor de Desenvolmento Regional

Logradouros

Via de Desenvolvimento Regional
------------- Diretrizes Viarias

Via de QOrganizagédo do Territorio - Estruturais
Via de Organizagao do Territério - Concentragéo
Via de Organizagao do Territdrio - Indugéo

Via de Protecao de Bairro - Circulagao

Via de Protegédo de Bairro - Acesso ao Lote

Ferrovia

Zona de Preservagao dos Bairros - ZPB

Zona Especial de Interesse Social 1 - ZEIS 1

Zona Especial de Interesse Social 2 — ZEIS 2

Zona de Desenvolvimento Urbano - ZDU

Zona de Desenvolvimento Urbano (Vias Projetadas) — ZDU(proj)

Zona de Uso Industrial - ZUI

Zona de Protegao da Serra dos Cristais - ZPSC

Zona de Protegao Hidrica e Desenvolvimento Rural - ZPHD
Zona Especial de Protegao Ambiental - ZEPAM (urbano)
Zona Especial de Protegdo Ambiental - ZEPAM (rural)
Territorio de Gestéo da Serra do Japi (L.C. 417/2004)
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Figura 4- Legenda do Mapa 02 — Zoneamento e Sistema Vidrio/Plano diretor Jundiai
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No imével avaliando existem quatro construcdes, totalizando 213m?,

localizados em um terreno de 506m?, de acordo com o IPTU (figura 5). No entanto, uma das

construgdes esta condenada, uma vez que nao ha condi¢des de ser habitada (vide figura 23).

Assim, ndo se identificando valor econdmico para esta quarta edificagdo,

consideraremos na avalia¢do uma area de construgio total de 188,3m?.

- :
NOTIFICACAO DE LANGCAMENTO EXERCICIO N° DE SERIE

15 - IPTU + TAXAS 2023 204.120

59.176/02

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JUNDIAI
UGGF - DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO

PARCELAS

10

EMISSAO N° DO CONTRIBUINTE

02/01/2023 21.022.0022

PROPRIETARIO

ROSEMARY PINHEIRO DE CARVALHO E OUTROS(A

COMPROMISSARIO

ENDERECD DE ENTREGA
LRDCRIL‘J?I%M%EZLANDONA. 639 R. ANTONIO ZANDONA, 639 ‘
JD. SANTANA ) JD. SANTANA |
|13218-140 JUNDIA[ / SP 13218-140 JUNDIAI/SP ‘
|LOTE: 27 QUADRA:P ) |
[ZONEAMENTO Lei e 9.321/2019 TERRENO M2 CONSTRUGAQG M2 COD. M2 TERRENO |
ZQ8 - Z0NA DE QUALIFICACAO DOS BAIRROS 506 213 _7*
CLASSIFICACAO VIARIA F.IDEAL |FT. PROF.FT. CORR. |FT.OBSOLES. |ANOCONST. |VALOR M2 TAXA DE LIXO -RS$|
‘V_A DEINDUGAD 1,00000/ 0,775 | 1,000 0,44 1979 1,33
E [TIPO TERRENO VALOR M2 TERRENO - RS VALOR M2 CONSTRUGAO -RS | VALOR TAXA DE LIXO - R$
= o | 100 - NORMAL 37,32 249,62 283,29
EE (FADRAG DA ONSTROED VALOR VENAL TERRENO -R$  |VALOR VENAL CONSTRUCAO - RS |VALOR VENAL INGVEL-R$ |
=B 11- RESIDENCIAL HORIZONTAL-BAIXO | 14.635,04 23.394,39 38.029.43 |
53 USG DA CONSTRUCAD IMPOSTO TERRENO - R$ IMPOSTO PREDIAL - R$ IMPOSTO TOTAL (IPTU) - R$
S8 0-ResdiNcA 219,63 350,92 | 57045 |
;gIEENCAofREM?SSAO/IMW;DAD&WW IPTU+ TAXA DE LIXO - R$ VALOR COMPENSADO - R$ VALOR A PAGAR - RS
| = 88374 | 85374
£ |ISENCAO/REMISSAO-TAXALIXO 2'PARC. UNICA-R$ |3° PARC. UNICA-R$ |VALOR DA PARCELA -R$

—— e 1% PARC. UNICA - R$
811,05

819,59 828,13

8537

Figura 5- Capa do carné do IPTU do imovel avaliando (documento disponibilizado na vistoria)

A seguir, apresenta-se um memorial fotografico obtido quando da vistoria ao

imovel avaliando, demonstrando as constru¢des existentes no terreno.
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Engenheiro - CREA-SP 050.000.380-2
E-mail: antoniocortines@terra.com.br
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Figura 6- Fachada do Imovel Avaliando

O imdvel avaliando possui um terreno de 512,0m? e uma area total construida
de 188,3m? sendo 62,44m? na edificagdo 01, 87,27m? na edificagdo 02 (casa principal) e
38,57m? na edificacdo 03. Embora exista uma outra edificagdo, esta ndo foi considerada na

presente avaliacdo por ndo possuir valor econdémico.

A edificagdo 01, com 62,44m? de area construida, dispde da seguinte divisao

interna: 01 sala, 02 quartos, 01 cozinha, 01 banheiro e 01 garagem coberta.

\w‘ \

|
Edificacagi0l
33!\1

Garagem

B —————— ey

Figura 7- Vista frontal da edificagdo 01 e garagem
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Figura 8- Vista frontal da edifica¢do 01 (janelas da sala e quarto)

A seguir sdo apresentados os comodos internos da edificacdo 01:

I

Il

Lﬂ [

Figura 10- Dormitorio 2 e cozinha
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Figura 11- Banheiro

Figura 12- Garagem

A edificagao 02 (casa principal), com 87,27m? de area construida, dispde da
seguinte divisdo interna: 01 sala, 01 suite, 01 quarto, 01 cozinha, 01 banheiro social e 01

lavanderia.

__ Edificacdo 02 b

W

=

Figura 13- Vista frontal da edificagdo 02 (casa principal)
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Figura 15
Figura 16-

Figura 14-
Engenheiro - CREA-SP 050.000.380-2
E-mail: antoniocortines@terra.com.br

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel: (11) 98129-5995

A seguir sdo apresentados os comodos internos da edificagdo 02 (casa principal):
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Figura 17- Cozinha e lavanderia

Figura 18- Terrago coberto e entrada principal

A edificagdo 03, com 38,57m? de area construida, dispde da seguinte divisdo

interna: 01 sala, 01 quarto, 01 cozinha, 01 banheiro e 01 &rea coberta.

:

Figura 19- Vista frontal da edifica¢do 03
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Figura 22- Banheiro

Figura 20-

Figura 21
Engenheiro - CREA-SP 050.000.380-2
E-mail: antoniocortines@terra.com.br

A seguir sdo apresentados os comodos internos da edifica¢do 03:

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel: (11) 98129-5995
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Figura 23- Edificacdo 4, coberta de vegetagdo (sem acesso)

3. METODOLOGIA DA AVALIACAO

A presente avaliacao se baseara nos procedimentos e diretrizes estabelecidos
pelas normas ABNT NBR 14653: Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos gerais, ABNT
NBR 14653: Avaliacdo de Bens — Parte 2: Iméveis urbanos e pela Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

A metodologia adotada para avaliacdo fundamenta-se na determinacdo do
valor de terreno (Vi) pelo Método comparativo direto de dados de mercado, somado ao valor
das edificacdes (V.) obtido pelo Método da quantificagao do custo.

Assim, o valor do imoével (V) sera:

V=Vi+V. (1)
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3.1. Método Comparativo Direto

O valor unitario de terreno (Vun) sera obtido a partir de dados de mercado

homogeneizados por tratamento de fatores.

Para homogeneizacdo das amostras foi utilizado o fator oferta (Foferta) de 0,9,
previsto na Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, e o fator area (Firea)

calculado com base nas seguintes expressoes (ABUNAHMAN, 2008):

Firea = (Aelemento / Aparadigma)O’ZSO (2)
Firea = (Aelemento / IAXparadigma)O’125 (3 )

Sendo a primeira expressao (2) utilizada quando a diferenga de area dos

elementos ¢ de até 30% e a segunda (3) quando esta diferenca ¢ superior a 30%.

O campo de arbitrio sera obtido por meio da distribui¢do estatistica “t” de
Student dos dados com 80% de confianga ou pela variagdo de 10% em torno da média, o que

for menor.

Assim, sendo A: a area do terreno avaliando, o valor de terreno sera:

Vi= Vt,un X Ay (4)

3.2. Método da Quantificacdo do Custo

O valor da edificagdo serd obtido conforme diretrizes estabelecidas no estudo
técnico elaborado pelo IBAPE/SP intitulado “Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos —
Unidades Isoladas”, de 2019.

De acordo com este procedimento, o valor da edifica¢do ¢ obtido levando-se
em consideragdo a tipologia construtiva, o estado de conservagdo e o obsoletismo da

construcao.
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Assim, o valor da construg¢ao, sera:

Ve=CUB-SP x P x Ac X Foc (5)

Onde:

—  CUB-SP (sem desonera¢ao): Custo Unitario Basico da Construcao Civil no estado de
Sao Paulo calculado pelo SINDUSCON/SP;
— P.: indice referente a tipologia padrdo construtivo da edificagao;
— A.: area construida da edificacao;

— Foc: Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao da edificagao.

O Foc ¢ calculado com base no valor residual correspondente ao padrdao da

edificacao (R) e no coeficiente de Ross-Heidecke (K), dado por:

Foe=R+Kx (1 -R) (6)

Ja o coeficiente de Ross-Heidecke ¢ calculado com base da depreciacdo
decorrente do estado de conservagdo da edificacdo (E¢) a época da avaliacdo, na idade da

edificacdo (I¢), e na vida referencial da edificacdo (I;). Assim, K ¢ dado por:

K=(-E)x {1 -[1/ L+ 1/ 17 ]/2} (7)

4. ELEMENTOS COMPARATIVOS (PESQUISA DE MERCADO)

Para o célculo do valor unitario (Vun) foram encontrados 06 elementos

situados no bairro Vila Santana II obtidos através de antincios publicos de diversos anunciantes.

As informagdes gerais de cada elemento comparativo, tais como valor de

oferta, anunciante, fonte, etc., s3o apresentadas a seguir:
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Plgina 17 de 26

“B vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS — DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

@] 8fotos (v}

s 3 venda em Jundiaf Awenida Anténia Frederico Dzanan

Lote/Terreno a Venda, 651 m? por R$ 457.000

Fale com o anunciante
L (1139 VER TELEFONE

Auznida Ansénio . Jundial - 5P VER NO MAPA

Envie uma mensagem

COMPRA

Condaminio salicmar
R$ 457.000 psas By
Telef
0 s B naoinformade P Naoinformado B Naeinformada
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR v
simular Financiamento Outras infarmagdes
ANUNCIANTE 12 avaliagBes

EPD BROKERS

Elemento 1: EPD Brokers — Tel. (11) 3963-0171- Céd. Imdvel web: 3348 (Vila Santana II)
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-santana-ii-bairros-jundiai-651m2-venda-
RS457000-id-2624889475/

ey COMPRAR ALUGAR L IS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR
ivaReal MOV ot

Lopes

(oY el o T N o WYL o

Lopes

alalalliaYal WVl o

m junsial £ Vi Sancana 1 / Rus Graza aranns

Lote/Terreno a Venda, 660 m? por R$ 350.000 PR —

Ruia Graa aranhs - ¥ila Santana I, jundisf- $° VER NO MAPA
Contato por WhatsApp

CcOMPRA

R$ 350.000

Fale com o anunciante

Envie uma mensagem

[ nacinformade  fF) Naoinformado

souITaR soucrar

Simular Financiamento ermagtes sbre ~

& ANUNCIANTE 29 avaliages
Lopes
ERF Lopes Residence Aluguel jundisi negdcios imobilidrios

Elemento 2: Lopes Residence Negdcios imobilidrios — Tel (11) 4807-0111 - Cod. Imovel
web: REO743835 (Vila Santana II)
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-santana-ii-bairros-jundiai-660m2-venda-
RS350000-id-2619414804/
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@ sfotos (v}

inicio / Venda / 5P / LotesfTerrenos 3 venda em Jundiaf / Vila Santana ||

Lote/Terreno a Venda, 512 m? por R$ 382.000

COD. TE00B4

Fale com o anunciante
L, (11)480 VER TELEFONE

Vila Santans I, Jundisi - 5 VER NO MAPA 3
Envie uma mensagem

coMPRA . Hems
Candominio soLicTaR
R$ 382.000 RS 31E
il
Telefo
O s B naoinformade P Naoinformado £ Nasinfermade
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR v
simular Financiamento
s ANUNCIANTE 10 avaliagSes

YEEY Vieira Administragio Imobiliaria

anes = permyte o compathamerts

dos seus dados com esse e outros

de supermercados, padarias, restaurantss esclase e

= G oda di
- “

Elemento 3: Vieira Administragdo Imobiliaria — Tel (11) 4806-6700 - C6d. Imovel web:
TE0084 (Vila Santana II)
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-santana-ii-bairros-jundiai-512m2-venda-

RS382000-id-2568361851/

“B vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS — DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ~ ENTRAR

@] 3fotos

iniic / Venda / 5P / Lotes/Terrenas 3 venda em Jundiaf / Vila Santana Il / Rua Graga Aranha

Il_ote/:jl'erreno a Venda, 655 m? por R$ 514.000 e e

.
‘ontato por WhatsApp

Fale com o anunciante

oMK Candorminio Nio informads Envie uma mensagem
R$ 514.000 FTU Hio Informado
SOLICITAR VALORES Neme
Emal
IO sssme B} Nioinformads [P Naoinformado B Nasinformads
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR Telefone

Simular Financlamento

AN ANUNCIANTE 13 avaliacdes
ol

Catedral Brokers

Elemento 4: Catedral Brokers — Tel (11) 2816-6212 - Cod. Imovel web: TE0135
(Vila Santana II)
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-santana-ii-bairros-jundiai-655m2-venda-
RS514000-id-2556583135/
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ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

“B vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS — DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

1

inicio / Venda / SF / Lotes(Terrenas 3 venda em Jundiai / Vils Santana I

Lote/Terreno a Venda, 494 m? por R$ 400.000

Fale com o anunciante

L, (11)45 VER TELEFONE

iana i, jundial - 7 VER NO MAPA =
Envie uma mensagem

COMPRA Candorminio Nao informado

R$ 400.000 ™™ ao Informade

SOLICITAR VALORES

O dsaar B3 Neoiformado  [B Ndoinfommads  (F} Nasiaformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR b
Simular Ainanciamento

=l ANUNCIANTE 37 avaliagBes
el g

T e S . — Ag ervisr menssgsm vace concords
vivareal.com.br/imovel/jote-terreno-vila-santana-ii-baimos-jundiai-494m2-venda-RS400000-id-2619370000/#gallery

Elemento 5: Imobiliaria Elo Jundiai — Tel (11) 4521-2494 ou (11) 4586-7225- Cod. Imédvel
web: TE0O0102 (Vila Santana II)
https.//www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-santana-ii-bairros-jundiai-494m2-venda-
RS400000-id-2619370000/

“B vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS — DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ~ ENTRAR

193

iniic / Venda / 5P / Lotes/Terrenas 3 venda em Jundiaf / Vila Santana Il / Rua Graga Aranha

Fale com o anunciante

Lote/Terreno com 1 Quarto e 1 banheiro a

L, (1) 48 VER TELEFONE
Venda, 660 m2 por R$ 323.900
COMPRA Envie uma mensagem
Candominio soLcTAR
R$ 323900 s -
Email
1D seony B 1auarte [ 1 banheiro & Naoinformada
1 suite SOLICITAR Telefone
Simular Financlamento ¥
Qutras infarmagtes
"’,\ ANUNCIANTE 66 avalia¢ies

REMAX  Rermax City

Elemento 5: Remax City — Tel (11) 4807-4040 - Cod. Imovel web: 690761006-2
(Vila Santana II)
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-quartos-vila-santana-ii-bairros-jundiai-660m2-
venda-RS323900-id-2642071343/
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No proximo item se procedera ao célculo dos valores do imovel avaliando,

obtido pela soma das parcelas correspondentes ao terreno € as construgoes.

5.1. Imovel Avaliando

5.1.1. Calculo do Valor do Terreno

Para o calculo do valor unitario do terreno foram encontrados 06 elementos

proximos ao bairro Vila Santana II, obtidos através de anuncios publicos de diversos

anunciantes. Para homogeneizacao das amostras foram utilizados os fatores oferta (fator 1) e

area (fator 2).

Procedendo-se ao calculo estatistico, observou-se que todos os elementos

atenderam ao critério de Chauvenet, tendo os desvios permanecidos abaixo do valor critico de

1,73 (valor critico para 06 elementos).

Tabela 1- calculo do valor unitario de terreno (item 4)

ELEMENTOS COMPARATIVOS

ELEMENTO| AREA (m?) VALOR TOTAL RS$/m? Fator 1 Fator 2 R$/m?hom | DESVIO
1 651,00 RS 457.000,00 | R$702,00 0,90 1,03 RS 652,01 0,26
2 660,00 RS 350.000,00 | RS530,30 0,90 1,03 RS 493,39 1,09
3 512,00 RS 382.000,00 | R$746,09 0,90 1,00 RS 672,47 0,43
4 655,00 RS 514.000,00 | R$784,73 0,90 1,03 RS 729,42 0,91
5 494,00 RS 400.000,00 | RS809,72 0,90 1,00 RS 726,56 0,89
6 660,00 RS 323.900,00 | R$490,76 0,90 1,03 RS 456,60 1,40

Fator 1 -fator oferta Média (RS/m?) RS 621,74

Fator 2 -fator area Desvio Padrdo RS 118,17

Intervalo com confianca de 80% (tStudent): R$ 552,27 a R$ 691,21

Intervalo com confianga (10% de afastamento): RS 559,57 a RS 683,92
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Valor Unitario

Estimador pontual - Valor Mediano (Unitario)

Intervalo de Confianga (Unitario)

Campo de Arbitrio (Unitario)

Amplitude (Unitario)

Valor Definido (Unitario)

RS 621,74 / m? (0%)

RS$ 552,27 / m? (-11,17%) a RS 691,21 / m? (11,17%)

RS$ 559,57 / m? (-10,0%) a RS 683,92 / m? (10,0%)

RS 124,35 / m? (20,0%)

RS 621,74 / m? (0%)

Adotando-se o valor médio obtido no calculo, tem-se o valor unitario de

terreno (Viyun) de R$ 621,74 para julho de 2023.

Valor Total

Estimador pontual - Valor Mediano (Total)

Intervalo de Confianga (Total)

Campo de Arbitrio (Total)

Amplitude (Total)

Valor Definido (Total)

RS 314.600,44 (0%)

RS 343.368,35 (-11,17%) a RS 429.752,91 (11,17%)

RS 347.907,05 (-10,0%) a RS 425.220,42 (10,0%)

RS 77.313,37 (20,0%)

RS 314.600,44 (0%)

Assim, conforme equacdo (4), o valor de terreno do imovel avaliando

corresponde a R$ 314.600,44 considerando-se a area de 506,0 m2 constante na matricula do

imovel.

Vie= Vi X At =R$ 621,74 x 506,0 = RS 314.600,44 (julho/2023)
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5.1.2. Calculo do Valor das Edificacdes

Para consideracao da area de cobertura (area coberta sobre laje), sera utilizado

o conceito de “area equivalente”, trazido na norma NBR 12721 — Avalia¢do de custos de

constru¢do para incorporacdo imobilidria e outras disposi¢des para condominios edilicios,

adotando-se o coeficiente de 0,5.

As tipologias construtivas identificadas nas edificagdes do imovel avaliando

resumem as caracteristicas das edificagdes conforme IBAPE-SP:

Edificagdo 01, edificagdo 03 e garagem, adotadas como “Casas Padrdao Econdémico”,
definidas como: “Construidas sem preocupa¢do com projeto arquitetonico,
satisfazendo distribuicdo 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, podendo apresentar
forros. Areas externas em cimentado riistico ou revestidas com caco de cerdmica ou
similar. Fachadas normalmente com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.
Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de
acabamentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodos, tais como: pisos
cimentado, ceramica ou caco de ceramica,; paredes com pintura simples sobre embog¢o
ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum nas dreas molhadas, eventualmente
até o teto,; forros sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a propria
laje ou sobre madeira comum. Instalagoes hidraulicas minimas, geralmente embutidas,
aparelhos sanitarios de lou¢ca comum e metais de modelo simples; instalagoes elétricas
sumarias, em geral embutidas e com numero minimo de pontos de luz, interruptores e
tomadas, utilizando componentes comuns, esquadrias de madeira, aluminio com perfis

econoémicos e/ou ferro comum.”

Edificacdao 02 (casa principal), adotado como “Casa Padrao Simples”, definido como:
“Edificagoes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os

lados, satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas de sala, um
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ou mais dormitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para
servigos e cobertura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria
de tijolos de barro ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou
barro sobre estrutura de madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais,
eventualmente pisos cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou ceramica
comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter
aplicagao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal. Caracterizam-se pela
utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos econémicos e simples, tais como:
pisos: cerdmica comum, taco, forragdo de carpete; paredes com pintura sobre embo¢o
ou reboco, eventualmente azulejo até o teto nas dareas molhadas,; forros com pintura
sobre embog¢o ou reboco aplicados na propria laje ou sobre madeira comum,
instalagoes hidraulicas embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de
pegas sanitarias comuns e metais de modelo simples, instalacoes elétricas: embutidas,
com pontos de iluminagdo basicos, reduzido numero de tomadas e utilizando compo-

nentes comuns,; esquadrias de madeira, ferro e/ou de aluminio de padrdo popular.”

Coberturas das edificagdoes 02 e 03, adotados como “Coberturas Padrao Simples”,
definida como: “Cobertura de telhas de barro, metdlicas ou fibrocimento apoiadas
sobre pecas simples de madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos vaos, sem
forro; sem fechamentos laterais, piso em concreto, em geral com revestimentos simples.

Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificagoes.”
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O calculo do valor de venda das benfeitorias ¢ detalhado na tabela a seguir:

Tabela 2- calculo do valor de venda das edificacoes do imovel avaliando

L. Edificagdo 01 Edificagdo 02 (casa principal) Edificagdo 03
Benfeitorias
Edificagdo Garagem Edificagdo Cobertura Edificagdo cobertura
Area Construida
47,17 15,27 82,77 4,50 30,90 7,67
(Ac)

Tipologia e Padrdo 2.3 Casa Padrdo 2.3 Casa Padrdo 2.4 Casa Padrao 4.1 Cobertura Padrdo 2.3 Casa Padrao 4.1 Cobertura Padrdo
Construtivos Econémico Econémico Simples Simples Econémico Simples
indice Padrio

. 0,919 0,919 1,251 0,071 0,919 0,071
Construtivo (Pc)
Estado da e . £ E . .
Edificagdo (Ec)
Depreciagao 18,10% 18,10% 33,20% 33,20% 18,10% 18,10%
Idade da
e . 35 35 35 35 35 35
Edificagdo (le)
Vida Referencial
70 70 70 20 70 20
da Edificagdo (Ir)
Coef. Ross-
. 0,5119 0,5119 0,4175 -0,939%4 0,5119 -1,1517
Heideck (K)
valor F:)S'd val 20% 20% 20% 10% 20% 10%
Fator de
- 0,6095 0,6095 0,5340 -0,7454 0,6095 -0,9365
Adequagdo (Foc)
CUB-SP (R8-N)
Junho 2023 RS 1.954,65 | RS 1.954,65 | RS 1.954,65 | RS 1.954,65 | RS 1.954,65 | RS 1.954,65
(R$/m?)
Valor de Venda | RS 51.644,50 | RS 16.718,50 | RS 108.078,80 |-R$ 465,53 | RS 33.831,15 |-R$ 996,90
TOTAL R$208.810,51

Assim, o valor de venda obtido para as edificacdes construidas no imoével

avaliando, para julho de 2023 ¢ de RS 208.810,51

5.1.3. Valor Total do Imével avaliando

De acordo com a equagdo (4), o valor total do imovel avaliando ¢ de:

V =Vi+ V. =314.600,44 + 208.810,51 = R$ 523.410,95
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6. CONCLUSAO

Apds aplicacdo da metodologia e procedimentos estabelecidos nas normas
técnicas vigentes, obteve-se o valor de mercado do imdvel de matricula 91.260 do 2° Oficial de
Registro de Imdveis de Jundiai-SP, localizado a Rua Antonio Zandona, 639, Vila Santana II,
Jundiai/SP.

Foi calculado o valor do terreno do imdvel avaliando por meio do “Método
comparativo direto de dados de mercado” com tratamento por fatores e o valor das edificacdes
existentes calculado conforme o estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos”, de 2019,

do IBAPE/SP.

Aplicando-se o arredondamento ao valor total obtido no calculo, tem-se o

seguinte resultado avaliatorio para julho de 2023:

Valor do imé6vel avaliando RS 523.000,00
(julho/2023) (quinhentos e vinte e trés mil reais)*

* O valor final arredondado obedece a NBR 14.653-1:2019 subitem 6.8.1. que limita o

arredondamento em +1%.
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8. ENCERRAMENTO

Considera-se cumprido o objetivo proposto para o presente trabalho,
encerrando-se assim este laudo pericial de avaliagdo, compreendendo 26 paginas numeradas e

assinadas digitalmente.

O signatario coloca-se, desde ja, ao inteiro dispor de Vossa senhoria, para

quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Jundiai, 20 de julho de 2023.

Antonio Carlos de Avelar Cortines

Perito Judicial

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2023 as 14:46 , sob 0 nimero WJAI23701671303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013450-17.2015.8.26.0309 e c6digo SQMgqOR7.



