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LAUDO TECNICO (SOBRADO)
MATRICULA: 75.483

52 VARA CIVEL DO FORUM DE JUNDIAI

PROCESSO N.°1019259-46.2019.8.26.0309
ACAO : Carta Precatéria Civel — Atos Executorios.
Exequente : Banco Bradesco S/A.

Executado : JJ Leo Comercio de Artigos Esportivos.

I — CONSIDERACOES PRELIMINARES

BANCO BRADESCO S/A, institui¢do financeira com
sede na “Cidade de Deus”, s/n°, Vila Yara, Municipio ¢ Comarca de
Osasco/SP, inscrito no CNPJ/MF sob n° 60.746.948/0001-12, com seus
Estatutos Sociais arquivados na JUCESP, neste ato por seus advogados e
procuradores que esta subscrevem, que recebem intimagdes € avisos em seu
escritdrio profissional, estabelecido na Rua General Glicério, n® 3526, salas
21 a 23, Centro, CEP: 15.015-400, em Sao José do Rio Preto/SP, vem, mui
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, REQUERER a
DISTRIBUICAO da Carta precatéria para a comarca deprecada de
Jundiai/SP, inerente a Acdo de Execu¢do de Titulo Extrajudicial n°
1010062-59.2017.8.26.0011, que BANCO BRADESCO S/A move em
face de J J LEO COMERCIO DE ARTIGOS ESPORTIVOS LTDA E
OUTROS
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Conforme pedido da Excelentissima Doutora Juiza desta
Vara Civel, apresento o Laudo Técnico de Avaliacao do referido imdvel.

Imovel de Matricula n® 75.483, do 1° CRI de Jundiai.

Um terreno destacado de maior porcdo, designado como lote 4, com drea
de 44,22 m?, contendo um prédio com dois pavimentos sob n° 315, da rua
Bernardino de Campos, medindo 7,37 m de frente para a Rua Bernardino
de Campos; de um lado, onde faz divisa com o prédio n° 307 mede 6 m, de
outro lado, onde faz divisa com Edison Roberto Mazzoli, mede 6 m e nos
fundos onde faz divisa com Edison Roberto Mazzoli, mede 7,37 m.

Il - DOS FATOS

Nesta acdo de Execugdo, foi solicitado ao Perito Judicial
a avalicdo para venda do imdvel comercial, situado na Rua Bernardino de
Campos, 315 — centro - Jundiai-SP

Apds deposito dos honordrios deste Perito Judicial
(Fls. 69) e Despacho de (Fls. 71), para apresentar o Laudo Técnico.

O Perito Judicial realizou a primeira visita no imével no
dia 29/06/2020 na parte da tarde no intuito de conhecer o local e outros
imoveis que poderiam estar a venda.

O Perito Judicial fez contato telefonico com o advogado
do Exequente o advogado Dr. Felipe Gomes da cidade de Sdo José do Rio
Preto que informou nio ter interesse de acompanhar na vista no imével.

O Perito Judicial por telefone agendou com Elder
Leopardi o filho do Executado Sr. Ricardo Leopardi e proprietario do
imovel.
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No dia previamente agendado, pela manha o Perito
dirigiu-se até imovel para visita técnica e foi acompanhado pelo filho de
Exequente.

METODOLOGIA

De acordo com a norma NRB 14653-1-
Avaliacdo de Bens- Parte 1: Procedimento Gerais, o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra. Em termo gerais, permite que o valor do imével
seja definido através da comparacdo com dados de mercado assemelhados
quanto as caracteristicas intrinsecas, tais como situagdo, destinacao, forma,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e adequacdo ao meio, entre
outros. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exer¢cam
influéncia no valor devem receber o necessario tratamento face aos dados
homologos do bem avaliado.

No presente caso serd utilizado
exclusivamente o Método Comparativo Direto de Dados de Marcado,
pelo qual o valor do imével € obtido a partir de dados de ofertas ou
transacdes semelhantes ao avaliando, em virtude de existir nimero
suficiente de ofertas ou transagdes de imdveis que atendam a estes
requisitos nas imediagdes do bem em estudo.

A escolha da Metodologia da norma
NBR 14653-1 recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado
seja determinado com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado. Tal preferéncia € devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacdo do mercado imobilidrio na época da
avaliacdo, visto que sdo obtidos por comparagao direta com outros eventos
semelhantes de mercado.
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III - ESCRITURA DO IMOVEL
No 1° Oficial de Registro de Iméveis de Jundiai consta:

LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL CARTORIO DO 1* OFICIAL DE REGISTRO DE iMOVEIS
COMARCA DE JUNDIA| - ESTADO DE SAO PAULO
s Sabn OSMAR PEREINA DA SILVA
[ 75.483 ] [ ] o/
Jungiel, 07  de Dezembro de 2001
MMMOVEC- UM TERREND GGSIGCad0 06 malol porgao, designado como LOTE "a", com a area de 44,22

metros quadrados, contendo um prédio com dois pavimentos sob n° 315, da Rua Bernardino
de Campos, nesta cidade e comarca, medindo 7,37 metros de frente para a8 Rua Bermardino de
Campos, de um lado, onde faz divisa com o prédio n® 307 mede 6,00 metros; de outro lado, onde fax
divisa com £dison Roberto Mazzoli, mede 6,00 metros @ nos fundos onde faz divisa com Edison
Roberto Mazzol mede 7,37 metros. -

PROPRIETARIOS - JOAO LEOPARDI, que também assina JOAO LUPARDO, brasileiro, aposentado,

viove, RG. n.® 1,952 955-SP e cic. 014.886.518-68, residente nesta ci na Rua
do Rosario n ® 386, Apartamente n° 21 na proporgiio de 1/2; JURACY LEOPARDI, comerciante. RG.
n® 2367 483.SP e cic 071892 568.00, casado com ELZA ATTISANO LEOPARDI, do far, RG. n*
10.263.146-SP & CPF. n* 137 3668 918.74, 1 1tes nesta cidade, a rua Bela Vista n® 232, apt* 81, ¢
JAIR LEOPARDI, comerciante, RG. n® 2 503 358-SP & CPF. n.® 071.694.428-68, casado com DIRCE
MARIA LEOPARDI, do lar, RG n° 5777 240-SP @ CPF n® 149 976 268-21, residentes nesta cidade,
[a Rua do Retiro n ® 280, apt® 131 1odos brasieiros, casados pelo regime da comunhio de bens, antes
da lei 6.515/77, na proporgiio de /4 a cada um -

REGISTRO ANTERIOR - R.2, feito am 14 de dezembro de 1,892 & AV. 07 ento), feita em
07 de dezembro de 2.001 da matricula n.° 5, 5 -
o

O PREPOSTO DESIGNADO,

AV.01:- Em 25 de abri de 2.002 - A =4

Peto aviso —~ recibo de iImposto do exercicio de 7 002, Pranotado sob n* 187 018, consta que o

obj ricula, atualmente se encontra CADASTRADO na Prefeitura Municipal
Ato isento de selos & emolumentos.- O Escrevents Autorzado,

AV.02'- Em 25 de abni de 2 002 -
Peala certiddo de obito tarmao n ® 54 829 — s, 294-V — kvio C- 150, fornecida aos vinte e sete (27)

de junho de dois mil {2 000). pele Cartéro do Re
9 187018, consta que JOAO LEOPARDI, t.
do junho de 2.000 - O Escravente Autorizado,

CARLOS FERRANTI)

R.3- Em 25 de abril de 2. 002 -
Peio formal de partitha subscrito aos dez (10) de novembro de dois il (2 000), pelc Escrivac
Diretor do Sexta Oficio e assinadao pelo MM, Juiz de Direito da Sexta Vara asmbos do Civel desta
comarca, expedido nos autos de ARROLAMENTO, processo n® 1.672/00, dos bens deixados por
falecimento de JOAO LEOPARDI, que também era conhecido por JOAD LUPARDO que era portador
do CPF. n*® 014 B86 518-68, ocorrido aos 17 de junho de 2.000, no estado civil de viivo, sem detxar
testamento, homologado por sentenga datada de 06 de setembro de 2.000, que transitou em julgado,
foi a metade ideal ou 80% do imovel objeto da presente matricula, svaliada por trinta = nove mil,
trezentos & vinte & dois reais @ noventa & seis centavos (R$39 322 96), incluindo-se outros, com valor
venal atualizado para o exercicio de 2 002, na totalidade do imdve! de R511.990,72 PARTILHADA ao
herdeira filho JAIR LEOPARDI, brasileirc, comearclante. RG n ° 2 593 358-5P @ CPF_n.* 071 654 428
68, casado pelo regime da comunhao do bens_antes da lei 6 515/77, com DIRCE MARIA LEQPARDI, ‘
brasileira, do lar, RG. n® 5777 240-SP o CP D 58-21, residentes nesta cldade, a rua Jdo |
Retiro n.® 280, apto 131, Bairro do Retiro _ “ 187.018, nesta Saerventia, aos 11 da
abril de 2 002 - O Escrevente Autornza A T2 XL 2= TUIZ CARLOS FERRANTI) !

Pela escritura de permuta datada de trinta (30) de janeiro de dois mil @ quatro (2004), de Notas do
Primeiro Tabelionato local. Livro n.* 780, folhas 085/087. Prenotada nesta Serventia aos trés (03) de
fevereio de dois mil e quatro (2004). sob n.® 204 381, 08 co-propretaros JURACY LEOPARDI e sua

- SeguUe NO verso -

R.4:- Em 09 de fevereiro de 2004. = |
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LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL

Com ] a]

—

mulher ELZA ATTISANO LEOPARDI, ja qualificados, transmitiram a titulo de PERMUTA uma parte
ideal correspondente a um quarto (1/4) dc imdve! objeto da presente matricula, a JAIR LEOPARDI,
brasileiro, comerciante, portador do RG. n.® 2.593.358-9-SSP-SP , inscrito no CPF. n.° 071.694 428-68
e sua mulher DIRCE MARIA LEOPARDI, brasileira, do lar, portadora do RG. n.® 5.777.240-SSP-SP,
inscrita no CPF n.° 149.976.268-21, casados pelo regime da comunhdio universal de bens, anles
vigéncia da Lel n.” 8.515/77, residentes nesta cidade, na Rua Culto a Ciéncia n.® 25, Chacara Urbana,
CEP n.® 13.208-040, atribuindo-se o valor de um mil, setecentos e quarenta e oito reais (RS 1.748,00),
com valor venal amaﬂzadoparaocmrdciododoumﬂetrés(ZOOS) dedozzemd treumosodemdo

Martins e digitado por Mariana de Olvvewa Clnneu A Escrevome Autori
TERESA PEREIRA BROLO)

R.5:- Em 21 de janeiro de 2015

Pelo instrumento particular de contrato social, firmado nesta cidade, aos quatorze (14) de
novembro de dois mil @ quatorze (2014), devidamente registrado na Junta Comercial do Estado de
Sao Paulo - JUCESP sob n.® 3522882780-8, em onze (11) de dezembro de dois mil e quatorze (2014)
e requerimento firmado nesta cidade, acs sete (07) de janeiro de dos mil e quinze (2015), Prenctados
nesta Serventia aos quinze (15) de |aneiro de dois mil e quinze (2015), sob n® 350560, os
proprietarios JAIR LEOPARDI e sua mulher DIRCE MARIA LEOPARDI, ja qualificados, transmitiram a
titulo de . 0 imével objeto da presente matricula, 3 JOR ADMINISTRAGAO
DE BENS PR 10S E PARTK:IPA&;OES LTDA, com sede nesta cndade na Rua da Quarasmeora

de Oliveira Cirineu Ferreira. A Escrevente Autorizada, ™
FERREIRA).

R.6 - Em 21 de junho de 2017,
Pela escritura datada de doze (12) de maio de dors mil e dezessete (2017), Livre n.® 0906, fothas 159 e
ata Retificativa datada de oito (08) de junho de dois mil e dezessete (2017), Livro n® 0910, folhas 371,
ambos de Notas do Pnmeiro Tabelionato de Indalatuba, deste Estado, Prenotadas nesta Serventia, em
, | oito (08) de junho de dois mil e dezessete (2017), sob n ° 386 680, a propretaria JOR ADMINISTRAcAO
DE BENS PROPRIOS E PARTICIPAGOES LTDA, & qualificada, transmitu a titulo de DACAO EM
PAGAMENTO o imovel objeto da presente matricula, a RICARDO LEOPARD!, Brasileira, empresario,
portadora do RG n® 13.604 726-SSP-SP, inscrito no CPF n® 077.320.468-70, casado pelo regime da
comunhao parcial de bens, na vigéncia da lei n.® 6 515/77 com CATARINA APARECIDA SIMONETTE
LEOPARDI, Brasileira, empresaria, portadora do RG n® 15.211.668-2-SSP-SP. Inscrita no CPF n°
061,897 828-33, residentes e domiciliados na Avenida Doutor Pedro Scares de Camargo, n® 411, Apto.
161, Bairo Anhangabau, nesta cidade, ROBERTO LEOPARDI, Brasileiro, divorciado, empresario,
portador do RG n® 13.604.783-X-SSP-SP, inscrito no CPF n® D68.347.548-73, residente & domiclliado na
Avenida Osmundo dos Santos Pelegrini, n® 265, Bloco 02, Apto. 161, Jardim Trevo, nesta cidade,
ROGERIO LEOPARDI, Brasileiro, empresario, portador do RG ne 13.604.725-7-SSP-SP, inscrto no CPF
n® 137,497 748-97, casado pelo regime da comunhdo parcial de bens na vigéncia da lei 8.515/77, com
ANA PAULA LISBOA LIMA LEOPARDI, Brasileiraempresdria, portadora do RG  n°
13.604.725-7-SSP-SP, inscnta no CPF n® 149 865.058-90, residentes e domiciliados na Alameda das
Castanheiras, n° 182, Bairro Terras de S3o Carlos, nesta cidade, atribuindo-se o valor de cinco mil
duzentos e quarema e quatro reais e trinta e trés centavos (R$ 5.244,33), com valor venal atualizado
de dqis mil e dezessate (2017), vinte e dois mil, setecentos e dez reais e quarenta ¢
p 22 .’- A2) Titulo qualificado e digitado por Andressa Dias dos Santos. A Escrevente
A.(ANDRESSA DIAS DOS SANTOS).

- continua na ficha n.* 02 -
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IV - IPTU — PM JUNDIA{

Prefeitura do Municipio de Jundiai — SP.

Dados Cadastrais - IPTU de 2020 consta Contribuinte
01.065.0022 e com as seguintes informacoes:

Local do Imé6vel — Rua Bernardino de Campo, 315, Centro-
Jundiai - SP CEP :

Prefeitura
de Jundiai

Certidao de Contribuinte Imobiliario

Ressalvado o dieilo de a Fazenda Pablica do Municipio de Jundial atuslizar quasquer slamenios
que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer tempo, inclusive am relacio ao periodo
abrangido por esta certiddlo, a Unidade de Gestao de Governo ¢ Finangas CERTIFICA que, consta
cadastrado sob n® de contribuinte 01.065.0022 tendo para o exerciclo de 2020 os saguintes dados

cadastrais

Local do Imével: R. BERNARDINO DE CAMPOS, 315 LT. CENTRO LT. 4
CEP 13207.760
Area do Terreno; 4500 m*

Padrfio de Construgio RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fragha idcal: 1,00000

Area Construida: 93,00 m*

Ano da Construglo 1967

Valor Venal Territorial RS 10.898,55

Valor Venal Predial RS 11,250,858

Zonaasmento: IMOVEL COM MAIS DE UMA ZONA

Classificagho Viana:

A aceltacdo desta centiddo esté condcionada @ verifficagho de sua autenticidade na internat | no endereco
www jundial sp.gov br

Certiddo emitida com base no decreto 20.508 de 1007/2008, Portaria n” 01 de 13/07/2006/SMF
Emitics as 15:00:34 do i 0T07/2020 (hors o dale de Brasllia)

Valida para o prasenia exercicio

Cadigo de Controle da Certid8o 9137.7822.2768.7D0D1

CertidAo amitida gratuitaments

Atencdo: qualguer rasura ou emenda mvalidara este documento
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V- DO IMOVEL

Nos autos conta escritura de um terreno com area de
44,22 m2, nao esta averbada a construcao.

No IPTU consta area de terreno 45,00 m2 e
area  construida de 93,00 m2; e como proprietario
JDR ADMINISTRACAO DE BENS PROPRIOS E PAR.

Loca do imével; Rua Bernardino de Campo, N° 315,
Centro - Jundiai-SP CEP: 13.207-760. Sobrado com area de terreno
45,00 m2 e area construida de 93,00m2.

O sobrado comercial tem aparéncia de idade da
construcao 30 anos e em bom estado de conservacao.

No pavimento térreo possui pequeno Hall de entrada na
casa, uma sala de estar com piso de taco e sinteco ao lado a cozinha com
piso ceramico vermelho e azulejos branco altura de 1,50 M.

Os dois comodos utilizado como sala de escritdrio.

Nos fundos uma pequena construcdo sem valor
econdmico.

O acesso para o pavimento superior € feito por escada
em madeira de lei de 6tima qualidade e bem conservado.

O Hall superior liga os dois comodos e o banheiro.

Os dois comodos superior com piso de taco com sinteco.

O banheiro com piso ceramico vermelho e azulejos branco altura de
1,50 M.
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As esquadrias sdo de ferro e madeira e as portas de
madeiras. Em bom estado de conservagio.

Nao tem estacionamento proprio.

As pesquisas foram realizadas, no entorno do imovel
analisado, com o levantamento de precos de vdrios outros imodveis.
Também foram constatadas outras varidveis que influem no preco, tais
como os melhoramentos que circundam o imével, pavimentacao, luz, dgua,
esgoto, telefone, iluminagdo, coleta de lixo, comércio, assisténcia médica,
bancos, correios e escolas.

VI - CONCLUSAO

O Perito Judicial conclui que o sobrado residencial e
comercial localizado na  Rua Bernardino de Campos, 315- Jundiai-SP
Jundiai-SP CEP: 13.207-760;

com drea construida de 93,00 m2 e drea do terreno com _45,00 m2_estd
avaliado para venda pelo valor de:

Valor do imével = R$ 290.000,00
(Duzentos e noventa mil reais)
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VII - ENCERRAMENTO

Contém o presente Laudo Técnico, nove (9) laudas e mais
anexos.

Jundiai, 14 de julho de 2020

ENG°. CLAUDIO GARCIA GOMES
Perito Judicial
Assinatura eletronica

Pericias Judiciais - Engenharia de Avaliacdes e Consultoria
Rua Alberto da Costa N°. 395 — Jd. Paulista Il - Jundiai-SP - CEP- 13.208-550
Fone: (11) -99617.0794 E-mail: claudiogg@uol.com.br

Este documenmtin & ciipéactoonigiiag asssinddalidiigitatereete ot LAUD KUGARSTIR. BB REB & SriGOidiER, Jibstiea o o s oo sleiRa26reR) ptohscbdd em 16/07/2020 as 09:54 , sob o nimero WJAI20701346183

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010062-86.2019.8.26.0802 e c6digo BBEEBAEE.



" fis1886

Eng.°. CLAUDI O GARCI A GOVES
CREA 0600439646

Anexos

1 - Calculo do valor do imével
2- Fotos do imével

3- Localizacao do imoével

4- Pesquisas Imobiliarias

5- Certidao do IPTU/ Escritura do Imével
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CEP- 13.208-550
E-mail: claudiogg@uol.com.br

Eng. °.

ANEXO -1

Rua Alberto da Costa, N2 395 - Jundiai-SP -
Fone: (11) 99617.0794

—

CALCULO DO VALOR DO
IMOVEL

Pericias Judiciais - Engenharia de Avaliacdes e Consultoria
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52 VARA CIVEL DO FORUM DE JUNDIAI

PROCESSO N.21019259-46.2019.8.26.0309
ACAO : Carta Precatoria Civel — Atos Executorios.
Exequente : Banco Bradesco S/A.

Executado : JJ Leo Comercio de Artigos Esportivos.

1-) CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
SOBRADO - MATRICULA 75.483

METODO COMPARATIVO DIRETO

De acordo com a norma NBR 14653-1- Avaliagdo de Bens- Parte 1:
Procedimento Gerais, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra. Em termos gerais, permite que o valor do imovel seja definido
através da comparacédo com dados de mercado assemelhado quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, tais como situacao, destinacao,
forma, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e adequagao ao
meio, entre outros. As caracteristicas e os atributos dos dados
pesquisados que exercam influéncia no valor devem receber o
necessario tratamento face aos dados homélogos do bem avaliado

0
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Elasticidade

Ou também chamado de fator de fonte, sdo os valores obtidos
no mercado, nos quais incidem descontos para compensar a

superestimacao natural dos mesmos, (adotado 5 % de depreciacao)

SITUACAO PARADIGMA

Fr - frente de referéncia do terreno Vu - valor do m2 do terreno
Pmi — profundidade minima recomendada Vt - valor total do terreno
Pma — profundidade maxima recomendada At - &rea do terreno

Ff - fator de fonte Cf - coeficiente de frente
Cp - coeficiente de profundidade Ftr - fator de transposig¢éao
Vc - valor da constru¢do IF - indice fiscal

Kd - Coeficiente de depreciacao R - razao depreciacao

N - idade do imovel Pp - padrao pesquisado
Au - Areatil Va - Valor do imével

V - Valor do m2 homogenizado

Calculo das construcoes dos imoveis pesquisados

Vc = valor da construcao N = idade da construcao

Custo para edificar = R$ 1.454,44 / m? ( Junho de 2020 )

Ftr = fator de transposicao Ff = fator da fonte Ac = area construida

Vc = Ac x (Ff x R$/m2) x Ftr x BDI

Idade = 30 anos Ftr =Kd = 0,636
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Pesquisa - 01

N=30anos R=15% Ac = 80,00 M2 Fir= 0,636
Vc =80,00 x (0,95 x 1.454,44) x 0,636 x 1,50 = 105.452,71

Ve = R$ 105.500,00

Pesquisa - 02

N=40anos R=1,5% Ac = 165,00 M2 Ftr= 0,546
Vc = 165,00 x ( 0,95 x 1.454,44 x 0,546 x 1,50 = 186,718,45

Ve = R$ 187.000,00

Pesquisa - 03

N=25anos R=15% Ac= 176,00 M> Fir= 0,686
Vc =176,00 x ( 0,95 x 1.454,44) x 0,686 x 1,50 = 250.234,63

Ve = R$ 250.000,00

Pesquisa - 04

N=30anos R=15% Ac= 121,00 M®2 Ftr= 0,636
Ve =121,00x ( 0,95 x 1.454,44) x 0,636 x 1,50 = 159.497,22

Ve = R$ 160.000,00

Pesquisa - 05

N=25anos R=15% Ac= 109,00 M2 Ftr= 0,686
Ve =109,00 x ( 0,95 x 1.454,44) x 0,686 x 1,50 = 154.974,87

Ve = R$ 155.000,00
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Pesquisa - 06

N=40anos R=15% Ac = 100,00 M2 Fir= 0,546
Vc =100,00 x (0,95 x 1.454,44) x 0,546 x 1,50 = 113.162,70

Ve = R$ 113.000,00

Pesquisa - 07

N=40anos R=1,5% Ac = 88,00 M2 Fir= 0,546
Vc =88,00 x (0,95 x 1.454,44) x 0,546 x 1,50 = 99.583,17

Ve = R$ 100.000,00

Pesquisa - 08

N=45anos R=1,5% Ac = 227,00 M2  Fir= 0,507
Vc =227,00 x (0,95 x 1.454,44) x 0,507 x 1,50 = 238.530,79

Ve = R$ 239.000,00

Pesquisa - 09

N=30anos R=15% Ac = 220,00 M2 Ftr= 0,636
Ve =220,00 x (0,95 x 1.454,44) x 0,636 x 1,50 = 289.994,97

Ve = R$ 299.000,00

Pesquisa - 10

N=30anos R=1,5% Ac= 77,00 M2 Ftr= 0,636
Ve =77,00x (0,95 x 1.454,44) x 0,636 x 1,50 = 101.498,23

Ve = R$ 102.000,00
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Pesquisa - 11

N=40anos R=15% Ac = 290,00 M2  Fir= 0,546
Vc =290,00 x (0,95 x 1.454,44) x 0,546 x 1,50 = 328.171,83

Ve = R$ 328.000,00

Pesquisa - 12

N=40anos R=1,5% Ac = 25450 M2 Fir= 0,546
Ve =254,50 x (0,95 x 1.454,44) x 0,546 x 1,50 = 287.991,15

Ve = R$ 288.000,00

Pesquisa - 13

N=40anos R=15% Ac= 117,00 M2  Fir= 0,546
Ve =117,00 x (0,95 x 1.454,44) x 0,546 x 1,50 = 132.400,35

Ve = R$ 133.000,00

SITUACAO PARADIGMA

Fr - frente de referéncia do terreno Vu - valordo m2 do terreno
Pmi — profundidade minima recomendada Vit - valor total do terreno
Pma - profundidade méxima recomendada At - areado terreno

Ff - fator de fonte Cf - coeficiente de frente
Cp - coeficiente de profundidade Ftr - fator de transposicédo
Vc - valor da construgéao IF - indice fiscal

Kd - Coeficiente de depreciagao R - razdo depreciagao

N - idade do imovel P - padrao

Au - Area util Va - Valor do imével

V - Valor do m2 homogenizado
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CALCULO DO M2 DOS TERRENOS - HOMOGENEIZADO

Vu= (Vt-Vc)/At =

Cf=(F1/F2 )02 Cp=(P1/P2)%  Ftr = IF1/IF2

Fr=10,00 m Pmi =25,00 m Pma = 40,00 m

PESQUISA N.2 01

Valor do Imével : R$ 234.000,00 Valor da Construcao = R$ 105.500,00
Valor do terreno: R$ 128.500,00 Areado Terreno = 44,00 m?

Vt = R$234.000,00 - R$ 705.500,00 = R$ 128.500,00

Vu = R$ 128.500,00/ 44,00 =

Vu = R$ 2.920,45 / m?

PESQUISA N.2 02

Valor do Imével : R$ 299.000,00 Valor da Construcao = R$ 187.000,00
Valor do terreno: R$ 112.000,00 Areado Terreno = 140,00 m?

Vt = R$ 299.000,00 - R$ 7187.000,00 = R$ 112.000,00

Vu =R$ 112.000,00/ 140,00 =

Vu = R$ 800,00 / m?2
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PESQUISA N.2 03

Valor do Imével : R$ 650.000,00 Valor da Construcao = R$ 250.000,00
Valor do terreno: R$ 400.000,00 Areado Terreno  =515,00 m?

Vt = R$ 650.000,00 - R$ 250.000,00 = R$ 400.000,00

Vu = R$ 400.000,00 /515,00 = 776,69

Vu = R$ 776,69/ m?

PESQUISA N.2 04

Valor do Imével : R$ 490.000,00 Valor da Construcao = R$ 160.000,00
Valor do terreno: R$330.000,00 Area do Terreno = 70,00 m2

Vt = R$490.000,00 - R$ 760.000,00 = R$ 330.000,00

Vu = R$ 330.000,00/ 70,00 =4.714,28

Vu = R$4.714,28 / m?

PESQUISA N.2 05

Valor do Imével : R$680.000,00 Valor da Construcdo = R$ 155.000,00
Valor do terreno: R$525.000,00 Area do Terreno = 249,00 m2

Vt = R$ 680.000,00 - R$ 155.000,00 = R$525.000,00

Vu = R$ 525.000,00 /249,00 =

Vu = R$ 2.108,43/ m?

PESQUISA N.2 06

Valor do Imével : R$ 480.000,00 Valor da Construcao = R$ 113.000,00
Valor do terreno: R$ 367.000,00 Areado Terreno = 200,00 m2

Vt = R$ 480.000,00 - R$ 713.000,00 = R$ 367.000,00

Vu = R$ 367.000,00 /200,00 =

Vu = R$ 1.835,00 / m?

Pericias Judiciais - Engenharia de Avaliacdes e Consultoria
Avenida Dr. Cavalcanti N®. 951 — sala5 — Centro - Jundiai-SP - CEP- 13.201-003
Fone: (11) 4607.7461 - 9 9617.0794 E-mail: claudiogg@uol.com.br

Este documenmtin & ciipéactoonigiiag asssinddalidiigitatereete ot LAUD KUGARSTIR. BB REB & SriGOidiER, Jibstiea o o s oo sleiRa26reR) ptohscbdd em 16/07/2020 as 09:54 , sob o nimero WJAI20701346183

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010062-86.2019.8.26.0802 e c6digo BBEEESEB.



fls. 835

Eng. °. CLAUDI O GARCI A GOMES
CREA 0600439646

PESQUISA N.2 07

Valor do Imével : R$ 320.000,00 Valor da Construcao = R$ 100.000,00
Valor do terreno: R$ 220.000,00 Areado Terreno = 90,00 m?

Vt = R$ 320.000,00 - R$ 700.000,00 = R$220.000,00

Vu = R$ 220.000,00/90,00 =

Vu= R$ 2.444,44 /| m?

PESQUISA N.2 08

Valor do Imével : R$ 320.000,00 Valor da Construcao = R$ 239.000,00
Valor do terreno: R$ 81.000,00 Areado Terreno = 227,00m?

Vt = R$ 320.000,00 - R$ 239.000,00= R$ 81.000,00

Vu = R$ 81.000,00 /227,00 =

Vu = R$ 356,82 / m?

PESQUISA N.2 09

Valor do Imével : R$ 430.000,00 Valor da Construcao = R$ 299.000,00
Valor do terreno: R$ 131.000,00 Areado Terreno = 250,00m?

Vt = R$ 430.000,00 - R$ 299.000,00 = R$ 131.000,00

Vu = R$131.000,00/ 250,00 =

Vu = R$ 524,00 / m?2

PESQUISA N.2 10

Valor do Imével : R$ 430.000,00 Valor da Construcao = R$ 102.000,00

Valor do terreno: R$ 328.000,00 Areado Terreno = 152,00 m2
Vt = R$ 430.000,00 - R$ 102.000,00 = R$ 328.000,00
Vu = R$ 328.000,00/ 152,00 =

Vu = R$ 2.157,89/ m?
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PESQUISA N.2 11

Valor do Imével : R$ 2.000.000,00 Valor da Construcao = R$ 328.000,00

Valor do terreno: R$ 1.672.000,00 Areado Terreno = 150,00 m2
Vt = R$ 2.000.000,00 - R$ 328.000,00 = R$ 1.672.000,00
Vu =R$ 1.672.000,00/ 150,00 =

Vu = R$ 11.146,66 /m?

PESQUISA N.2 12

Valor do Imével : R$ 905.000,00 Valor da Construcdo = R$ 288.000,00
Valor do terreno: R$ 617.000,00 Areado Terreno = 240,84m?

Vt = R$ 905.000,00 - R$ 288.000,00 = R$ 617.000,00

Vu = R$ 617.000,00 / 240,84 =

Vu = R$ 2.561,86/ m?2

PESQUISA N.2 13

Valor do Imével : R$ 595.000,00 Valor da Construgcao = R$ 133.000,00
Valor do terreno: R$ 462.000,00 Areado Terreno = 166,00m?

Vt = R$ 595.000,00 - R$ 733.000,00 = R$ 462.000,00

Vu = R$ 462.000,00 / 166,00 =

Vu = R$ 2.783,13/m?
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RESUMO E CALCULO DA MEDIA

PESQUISAS R$ /M2

01 2.920,45

02 800,00

03 776,69

04 4.714,28

05 2.108,43

06 1.835,00

07 2.444,44

08 356,82

09 524,00

10 2.157,89

11 11.146,66

12 2.561,86

13 2.783,13

R$ 35.129,65

SOMA s R$ 35.129,65
1¢) média geral - 2.702,28
limite inferior -30% - 1.891,60
limite superior +30% - 3.512,93

Valores Discrepantes ( 2-3-4-6-8-9-11)

2%) media geral - 2.408,33

Valor do M2 do Terreno = R$ 2.400,00 / M2
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VALOR DO TERRENO

VALOR = 44,22 M2 X R$2.400,00 x 1,2 = R$ 127.353,60,00

VALOR DO TERRENO

R$ 130.000,00

VALOR DA CONSTRUCAO

Custo para edificar = R$ 1.454,44/ m? ( MAIO de 2020 )
Idade = 30 anos Kd= 0,636

VALOR =93,00 M2 X R$ 1.454,44X 0,636 X 1,5x1.2=
R$ 154.849,00

VALOR DA CONSTRUCAO

R$ 155.000,00

Valor do imével = valor do terreno + valor da construcao =

Valor do imével = R$ 130.000,00 + R$ 155.000,00 =
285.000,00

Valor do imovel = R$ 290.000,00
(Duzentos e noventa mil reais)

07/2020
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CLAUDI O GARCI A GOMVES

-
0 Ry

CREA 0600439646

—

FOTOS DO IMOVEL

CEP- 13.208-550
E-mail: claudiogg@uol.com.br

Eng. °.

ANEXO - 2

Fone: (11) 99617.0794

Pericias Judiciais - Engenharia de Avaliacdes e Consultoria
Rua Alberto da Costa, N2 395 - Jundiai-SP -
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Rua Bernardino de Campo, n° 315,
Centro, CEP 13207-484- Jundiai-SP Entrada no sobrado

Fachada da construcao - sobrado

Sala no térreo

Fachada
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Cozinha usado como sala de escritorio Sala de escritdrio — pavimento superior
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