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EXCELE,NTI’SSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA/SP.

Autos n® 0003235-44.2019

RICARDO FASANI GALLINA, Engenheiro Civil, inscrito
no CREA/SP sob n? 5061413653, nomeado perito judicial nos autos acima
mencionados, de CUMPRIMENTO DE SENTENCA, promovida por JOAO
FURLAN e ODETE TERESA GIRALDI FURLAN contra KONIZ
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, vem, mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia expor o quanto segue.

A juntada do presente laudo de avaliacao.

Termos em que,
Pede deferimento.

ltatiba, 21 de novembro de 2023.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n? 5061413653
Perito Judicial
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1. Introducao

O presente trabalho tem por objetivo a identificacdo do valor de
mercado do imdvel objeto da matricula n2 056847, do Rl de ltatiba, de propriedade
de RESIDENCIAL ROYAL PARK ITATIBA SPE LTDA (fls. 157/165).

Conforme informagbées do Cartorio de Registro de Imodveis desta
comarca de ltatiba, o imdvel avaliando, objeto da matricula n® 056847, possui a
seguinte descrigdo:

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
MATRICULAN. | 056847 ] COMARCA DE [TATIBA - SP

REGISTRO GERAL

LUIS CARMO PASCOAL WALMOR BARBOSA MARTINS JR,
Oficial Substitute Oficial

\

IMOVEL: UM TERRENO na RUA SANTO ANTONIO, designado “LOTE 2A”",
constituido pelos Lotes 02, 03, 04, 05, 06 e de uma parte destacada do Lote 01
da RUA JOAO VICINO, no perimetro urbano desta cidade e comarca de
Itatiba/SP, com as seguintes medidas e confrontagbes: “50,00m de frente do
ponto inicial para a referida rua, do lado direito onde divide com o lote 01 mede
46,55m, virando do lado esquerdo com 11,00m confrontando com o lote 01,
com 10,00m de frente para a RUA JOAO VICINO, 12,00m convergindo do lado
direito do respectivo lote confrontando com o cérrego, 2,55m convergindo para
0 lado direito fazendo fundos com o cérrego, seguindo 36,00m em &ngulo
confrontando com o cérrego, 18,80m em linha reta confrontando com o corrego,
e convergindo ao lado esquerdo com 4510m onde divide com o lote 07,
terminando ao ponto inicial da RUA SANTO ANTONIO, encerrando a area de
2.095,18m2",

O imével objeto da matricula n® 056847 do CRI local, localizado na rua
Santo Anténio n®s 662, 664 e 700, bairro Santo Antonio, esta cadastrado junto a
Prefeitura Municipal de Itatiba sob n® 41212-22-25-00697-0-0098-00000 (IDFISICO
20778).
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2. Vistoria e Consideracoes Técnicas.

Em vistoria técnica, conforme agendamento realizado no processo, o
perito foi atendido por funcionario/vigilante da construtora, senhor RODRIGO
HENRIQUE DE OLIVEIRA SILVA, que prontamente autorizou o ingresso nas
dependéncias internas da obra (prédio em construgao), possibilitando a extragdo de
documentacao fotografica e a obtencdao de todas as caracteristicas construtivas
necessarias para a conclusao do laudo pericial.

O imével avaliando, sobre o qual HA BENFEITORIAS incorporadas,
esta localizado em loteamento com caracteristica RESIDENCIAL / COMERCIAL.

O bairro denominado “SANTO ANTONIO”, local em que inserido o
imoével avaliando, possui 6tima infraestrutura, tais como, pavimentacao, rede de
agua, rede de distribuicao de energia elétrica, iluminagao publica, coleta de lixo, rede
de telefonia etc. Esta inserido em uma regido com caracteristicas de absorgéo pelo
mercado definido como MODERADO.

O imo6vel penhorado, situado na RUA SANTO ANTONIO N2 662, 664 e

700, bairro “SANTO ANTONIO”, com area de terreno de 2.095,18 m?, conforme
matricula, apresenta forma geométrica IRREGULAR, situacdo de ESQUINA,
topografia DECLIVE (terreno edificado), superficie/solo SECA.

Conforme projeto aprovado junto a Prefeitura de Itatiba (DOCUMENTO
ANEXO), o empreendimento/prédio residencial, com estrutura em concreto armado,
possui area construida de 13.892,02 m2. Conforme vistoria realizada, a obra esta em
construcao, atualmente no 62 andar (ou 10° pavimento). Vejamos:

QUADRO DE AREAS
TERRENOC. coneieancaearersannninens [ - 2.095,18 m
A DEMOLIR 348,63 m
CX D'AGUA 73,81 m2
BARRILETE 74,79 m2
PAV. TIPC 18 X 8.973,24 m2
PISCINA 57,07 m2
PAV. TERREO (GARAGEM—TERREQ) 1.007,06 m2
PAV. INFERIOR (GARAGEM—G1) 1.235,35 m2
1* SUBSOLO (GARAGEM-G2) 1.235,35 m2
2* SUBSOLO (GARAGEM—G3) 1.235,35 m2
TOTAL: 13.892,02 m2
MOVIMENTO DE TERRA 4,783,000 m3
AREA LIVRE 859,83 m2
INDICE PERMEABILIDADE 41,04%

LENS.S.
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O prédio residencial, denominado EDIFICIO ROYAL PARK
RESIDENCE, foi projetado para conter 23 (vinte e trés) pavimentos, constituido pelo
2° Subsolo (“G3"), 1° Subsolo (“G2”), 1° Inferior (“G1”), Térreo e 18 (dezoito) andares
(ou pavimentos tipo), além da cobertura/barrilete. Cada pavimento tipo (1¢ ao 189),
foi projetado para conter 6 (seis) apartamentos, totalizando 108 (cento e oito)
unidades autdbnomas, além de vagas de garagem. Vejamos:

I | | |

L ¥

| -
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Possui idade/vida aparente’ (le) de 10 (dez) an0s. A construgéo
residencial (edificio/prédio residencial), tipo APARTAMENTO, enquadra-se em
Padréo Construtivo MEDIO/NORMAL, em que o valor unitario do metro quadrado
corresponde ao projeto-padrdo “PREDIO COM ELEVADOR MEDIO”, do CUPE
— Custos Unitarios PINI de Edificagdes (R$/m2), conforme ABNT NBR 12721:2006.

O estado das edificacdes foi classificado como REGULARZ.

O calculo mensal dos Custos Unitarios Pini de Edificagbes ocorre
através da atualizagao global do orgcamento do projeto padrao de cada tipo de obra.
Mensalmente sé@o atualizados os precos de todos os insumos que participam do
célculo, entre materiais, mao-de-obra, equipamentos e taxa de leis sociais e riscos
do trabalho, ndo sendo considerada a taxa de BDI (Beneficio e Despesas Indiretas).
Para estimar os valores dos prédios, os custos unitarios devem ser aplicados ao
total de area construida, que engloba areas privativas e comuns (garagens, hall,
escadas etc.)

Quanto ao estagio das obras, conforme vistoria técnica realizada, foi
constatada que algumas etapas estdao concluidas e outras ainda pendentes de
execucao. Nos pavimentos -3 (“G3"), -2 ("G2") e -1 (“G1”), com obras executadas,

area estimada de 3.706,05 m? (1.235,35 m? x 3). No pavimento térreo, &area
estimada de 846,39 m?2 (lixeira, gas, energia, telefonia e rampa de acesso as
garagens ainda ndo executadas = 1.007,06 m? — 13,59 m? — 9,99 m? — 37,33 m? -
5,56 m? — 95,00 m? = 846,39 m?). No pavimento +1 (12 andar), area estimada de
566,23 m? (dois apartamentos com respaldo na parede). No pavimento +2 (22
andar), area estimada de 494,53 m? (paredes de fechamento executadas sem
respaldo). No pavimento +3 (32 andar), area estimada de 494,53 m? (50% das
paredes de fechamento executadas). No pavimento +4 (4° andar), area estimada de
494,53 m? (sem paredes de fechamento). No pavimento +5 (52 andar), area
estimada de 494,53 m? (sem paredes de fechamento). No pavimento +6 (62 andar),
area estimada de 494,53 m? (laje de piso executada).

Assim, e diante da possibilidade de previsdo de custos para cada
atividade da obra, serdo utilizadas referéncias técnicas para proceder com os
célculos. A estimativa de custo € uma avaliacao expedita feita com base em custos
historicos, indices, graficos, estudos de ordens de grandeza, correlagbes ou
comparagao com projetos similares.

1 £ o tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferenca entre a vida dtil e a
esperanca de vida, ndo sendo, necessariamente, igual ao tempo real de vida do bem.

2 Segundo norma vigente, representa a edificagio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos.
7

Alameda Caetano e Zaira n? 200, Apartamento B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por RICARDO FASANI GALLINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 06:23 , sob o nimero WITB23700777426

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003235-44.2019.8.26.0281 e codigo rMHxmwPc.



fls. 263

RICARDO FASANI GALLINA
.REA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

A planilha orgcamentaria do empreendimento adotada pelo signatario,
baseada em orcamentos detalhados de Revistas Guia da Construgdo e Construcao
e Mercado, apresentou 17 (dezessete) etapas, conforme tabela que segue, com
seus respectivos valores e participa¢des em relagdo ao custo total da obra.

Tabela 12 - Custo médio das etapas de obra por tipologia

Custo Médio Real
ETAPA Res.4 | Res.5a |Res. 10+ | Res. | t
Pav 10 pav P HIS Comercial | Industrial
Projetos 0,22% 0,17% 0,14% 0,13% 0,38% 0.00%

Servigos Preliminares  4,70% 3,78% 1.87% 3.49% 4 .30% 2,88%

Despesas Gerals 10,21% B53% 099%  045% 9,55% 0,00%

Trabalhos em terra 0,79% 1.04% 0.73%  0,00% 0.54% 0.00%

Fundagbes/Solo 540% 9.17% 994% 6,76% 7.03% 9.61%
Estrutura 1281% 1787% 2290% 2087% 13,23% 528%
Alvenaria 811% 5,68% 456%  B8,20% 5,39% 1.19%
Cobertura 5,55% 1,18% 0,10% 6,51% 5,00% 1,30%

Impermeabilizagbes 1,80% 161% 1.93% 068% 1,47% 0,07%

Esquadrnasfferragens

@ vidros 6,78% 740% 1002% 9,06% 7,54% 4.00%

Instalagdes elélricas 517% 8.15% 7.7MM% 9.74% 3.82% 5.88%

Instalagdes

Hidrossanitarias 6.41% 7,76% 7.00%  9,50% 4.44% 6,70%

Outras Instalacdes 1.65% 4.38% 7.65%  0,55% 2,66% 0,39%

Revestimentos

et 1553% 1507% 1259% 1277% 1509% 5.88%

Revestimento de

Fachads 2,34% 1.81% 282% 215% 595% 8.55%

Pinturas 575% 4,32% 440%  483% 2,76% 6.25%

Servigos

complementares 6,78% 2,08% 466% 432% 10,86%  4202%

| Total 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% |
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Pavimento Térreo
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3. Avaliacao

3.1 Metodologia Aplicada

Na avaliacio do terreno serd utlizado o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADOS e na avaliagdo das
construgdes (benfeitorias), sera utlizado o METODO DE CUSTO DE
REPRODUCAO ATUAL“

3.1.1 Metodologia Aplicada — Terreno

Em fungcédo das caracteristicas do imovel avaliando e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario desta cidade, para determinagao
do valor de mercado atual, concluimos pela aplicagio do METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados
de mercado disponiveis.

Trata-se de método consagrado e o mais utilizado em avaliagfes dessa
natureza, através de comparacao de dados referentes a outros iméveis ofertados ou
vendidos, em regime de livre mercado.

O nivel de rigor pretendido em uma avaliagdo esta diretamente
relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado. O rigor da
avaliacao, portanto, esta condicionado a abrangéncia da pesquisa, a confiabilidade e
a adequacao dos dados coletados.

Foram obtidas amostras/elementos disponiveis no mercado de imoéveis,
passiveis de homogeneizagao.

3 Aquele que define o valor através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. E condi¢do fundamental para aplicacio deste método a existéncia de um conjunto de dados
que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

4 Método de Custo de Reprodugdo Atual: Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos

sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
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E para determinagéo do valor basico unitario, segundo as diretrizes
tracadas pelas normas vigentes, serao utilizados os seguintes fatores especiais de
homogeneizagéo:

o Fator de Atualizacao (K1). Nao sera realizada a atualizagdo
monetaria pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a variagédo
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data-base do
laudo. Adota-se K1 = 1,00.

o Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia),
representa um desagio em relacao ao valor pedido no mercado, em
funcdo de natural elasticidade dos negécios, caracterizado pela
relagdo entre o valor ofertado do imovel e o valor transacionado.
Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Sera deduzido 10% (dez por
centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

o Fator de Transposicao (K3). Para a transposicdo de valores
emprega-se a relacdao entre os valores dos lancamentos fiscais,
obtidos da Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura, se
verificada a compatibilidade deles. Nao sera utilizado o fator de
transposigdo, porque todas as amostras obtidas sdo do mesmo
setor fiscal. Adota-se K3 = 1,00.

o Fator de Topografia (K4). A topografia do terreno pode valoriza-lo
ou deprecia-lo. As influéncias desta natureza podem ser
determinadas com base na deducdo ou acréscimo correspondente
aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situagao de
maximo aproveitamento. Na impossibilidade de utilizacdo do critério
acima, serdo considerados o0s seguintes fatores corretivos
aproximados:

Terreno plano>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Caido para os fundos até 5% >>>>>>>>>>>> 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% >>>>>> 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% >>>>> 0,80
Caido para os fundos mais de 20% >>>>>>>>0,70
Em aclive até 10% >>>>>>>>>>>>>>>>>>>> (0,95
Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>0,90

[y iy
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o Fator de Area (K5). Este fator é representado na doutrina pela
expressao empirica Fa = (area | / area ll) ", onde:

Area | = Area do elemento pesquisado.

Area ll => Area do imével avaliando.

n=0,250 =>» quando a diferenga entre as areas | e |l for inferior
a 30%.

n=0,125 =» quando a diferenga entre as areas | e Il for
superior a 30%.

3.1.2 Metodologia Aplicada — Benfeitorias - Vs

A avaliagdo das benfeitorias se deu pelo METODO DO CUSTO DE
REPRODUCAO ATUAL. A metodologia escolhida é compativel com a natureza
do bem avaliando e com a finalidade da avaliagdo. Este método baseia-se na
hipotese de que um comprador, bem-informado, ndo pagara por um imével mais do
que o custo para construir outro igual. Nestas condigdes, o valor das benfeitorias
(construgdes) pode ser avaliado através do custo para reproduzir o imével.

O Método do Custo de Reprodugcdo € um método direto e expedito.
Nele o avaliador utiliza-se do preco basico publicado por revistas especializadas que
editam mensalmente os custos basicos da construgdo unitarios para os diversos
tipos de edificacbes e acabamentos, dando-lhe o acréscimo relativo aos custos
indiretos, obtendo-se o valor da benfeitoria como nova.

Este método apropria o valor das benfeitorias, através da reproducao
dos custos de seus componentes. Baseia-se na aplicagdo de custos unitarios por
metro quadrado do tipo da construcdo, segundo disciplina a NBR 12.721/2006 e
Portaria CAJUFA.

Nesta metodologia sdo considerados também os efeitos do desgaste
fisico e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias, através da aplicagao de indices
de depreciacao.
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Para refletir o custo unitario basico atual de edificagdes, segundo a
NBR 12.721/2006°, foram adotados os indices PINI. O Custo Unitario PINI de
Edificagbes - CUPE, projeto padrao MEDIO/NORMAL (cure
REPRESENTATIVO), é de R$ 2.690,47 por m?, ja incluidos os encargos sociais,
compostos pelo bindmio mdo de obra e materiais de construgédo, valido para
SETEMBRO DE 2023 (ultimo indice publicado). Vejamos:

CUPE

Custos Unitdrics PINI de Edificagdes (RS/m?)

Na formagdo do CUPE néo estao incluidos os itens descritos na segéo
8.3.5 da NBR 12.721/06, tais como, fundagdes; elevadores; equipamentos e
instalacbes; obras e servicos complementares (urbanizagdo, recreacéo,
ajardinamento, instalagao/regulamentacdao de condominio etc.); impostos/taxas;
projetos (arquitetdnicos, estrutural, de instalagédo, especiais etc.); remuneragédo do
construtor; remuneragéo do incorporador.

Conforme tabela® que segue, as despesas indiretas que oneram a
construgdo podem ser classificadas como da ordem de 35% em média a 65%.
Vejamos:

a) projeto detalhado e especificagbes (5% a 10%).
b) copias, licenca da obra, agua, luz e forga (1,5% a 3%).
) administracdo local — mestre, apontador geral e engenheiro de
obras (3% a 7%).
d) escritorio — pessoal, material, despesas de locagdo ou
amortizacao (4% a 8%).

5 Considerando a publicagio da ABNT — NBR 12.721/2006, em cumprimento a Lei n2 4.591/64, os Custos Unitdrios
Bdsicos por metro quadrado de construgdo passaram, a partir de fevereiro/2007, a ser calculados a partir de novos
projetos-padrdo e, em consequéncia, de novos lotes de insumos. Essa atualizagdo invalida, portanto, a comparagdo
direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até
janeiro/2007 (NBR 12.721/1999).

% Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes. SP: Ed. Pini. Pag. 50.
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e) eventuais, para atender omissdes de orcamento e elevagbes de
precos nao previstos (minimo).

f)  administrag&o central, lucro da construtora e custos financeiros,
oscilando entre 10% e 25% conforme condicbes de servico da
mesma e de mercado.

Assim, para refletir essas parcelas/itens adicionais nao contempladas
no Projeto-Padrédo adotado, acima mencionado, sera acrescido quantia equivalente
a 35% (trinta e cinco por cento) do CUPE adotado.

Por fim, relativamente a depreciacao pelo obsoletismo e estado de
conservacao, sera utilizada uma adequacao do método de Ross/Heidecke, que
leva em conta na determinag¢do de seu valor, o obsoletismo, o tipo de construgéo e
acabamento, bem como o estado de conservagao da edificagéo.

O valor unitario da edificagao, fixado em fungao do padrao construtivo,
€ multiplicado pelo fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de
conservacao — FOC, para levar em conta a depreciagao.

O fator FOC deriva da expressao:
FOC =R + Kx (1-R), em que:

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em
decimal (tabelado), e

K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).

Portanto, o valor da benfeitoria é obtido através da determinagéao dos
custos de construgéo, somados com os custos diretos e indiretos advindos da
atividade e com o lucro do empreendedor, e depreciados em fungao da idade
aparente das benfeitorias.

Portanto, temos| Ve = Asent X CUB X Boi X Foc]. em que:

Ve = Valor da Benfeitoria

Agent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagbes — R$ / M2
Boi Bonificacao e despesas indiretas

Foc = Fator obsoletismo e estado de conservagao

Sendo: FOC =R + Kx (1-R), em que:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke
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3.1.2.1 Extensao das Obras Construidas - Vs

Conforme acima exposto, em vistoria técnica foi constatada que
algumas etapas da obra estao concluidas e outras pendentes de execucao.

Assim, e diante da possibilidade de previsdo de custos para cada
atividade da obra, serao utilizadas referéncias técnicas para proceder com o0s
calculos. A estimativa de custo € uma avaliagao expedita feita com base em custos
historicos, indices, graficos, estudos de ordens de grandeza, correlagbes ou
comparagao com projetos similares.

A planilha orcamentaria do empreendimento adotada pelo signatario,
baseada em orgamentos detalhados de Revistas Guia da Construgdo e Construcdo
e Mercado, apresentou 17 (dezessete) etapas, conforme segue, com seus
respectivos valores e participagdes em relagao ao custo total da obra. Vejamos:

Tabela 12 — Custo médio das etapas de obra por tipologia
Custo Médio Real
i i | R‘*?"::' o~ I | Comercial | Industrial

Projetos 0.22% 0,17% 0.14%  0.13% 0.38% 0.00%
Servigos Preliminares  4,70% 3,78% 1.87%  3.49% 4,30% 2,88%
Despesas Gerais 10.21% B.53% 0.99% 0.45% 9.55% 0.00%
Trabalhos em terra 0.79% 1.04% 0.73%  0.00% 0.54% 0.00%
Fundag¢bes/Soilo 5.40% 9.17% 9 94% 6.76% 7.03% 961%
Estrutura 12,81% 17,87% 2290% 20.87% 13.23% 5.28%
Alvenaria 8.11% 5.68% 456%  B8.20% 5,39% 1.19%
Cobertura 5,55% 1.18% 0.10%  6.51% 5,00% 1.30%
impermeabilizactes 1,80% 1.61% 1.83%  0.68% 1,47% 0.07%
Esquacddiasfaragens 6,78% 7.40% 10,02%  9,06% 7,54% 4.00%
e vidros - Y . , .

instalacoes elétricas 5.17% 8.15% 7.71%  9.74% 3.82% 5.88%
e 6.41% 7.76% 7.00%  9.50% 4.44% 6.70%
Outras Instalaches 1.65% 4 38% 7.65% 0.55% 2.66% 0,39%
ﬁm"“’““’s 15,53% 15,07% 12.50% 12.77%  15.09% 5.88%
s dmie o 2,34% 1.81% 2.82%  2.15% 5.95% 8.55%
Pinturas 5.75% 4.32% 4 40% 4 83% 2.76% 6.25%
::S:r:\wp?:sm oea—— 6.78%  2.08% 466%  432%  10,86%  42.02%

[ Total 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% _ 100,00% |
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3.2 Homogeneizacao de Valores

3.2.1 Pesquisa de Valores — Terreno.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o bem
avaliando esteja inserido. Nesta etapa o engenheiro de avaliagbes investiga o
mercado, coleta dados e informagbes contemporaneas a data de referéncia do laudo
de avaliacdo, com suas principais caracteristicas econémicas, fisicas e de
localizagao.

Apds empreender ampla pesquisa imobiliaria, foram selecionados cinco
elementos/amostras compativeis com o imovel avaliando (mesmas caracteristicas
e/ou de aproveitamento similares), assim caracterizados:

AMOSTRA CARACTERIZACAO FOTO

Fonte: Arbo Imoéveis
Codigo: TE002_ZION

Enderego: R. Santo Antonio, Jardim México, Itatiba
Area: 5.837,00 m?

1 Situagao: Meio de quadra

Topografia: Declive

Valor Imovel: R$ 4.599.000,00

Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 787,90 p/ m? (terreno)

Natureza: Oferta

Fonte: Foco Neg6cios Imobiliarios
Contato: 11-4487-8012
Codigo: AR0004

Endereco: R. Verginio Belgini, Santo Antbnio,
Itatiba

I Area: 8.258,04 m*

Situagao: Meio de quadra

Topografia: Declive

Valor Imével: R$ 5.000.000,00

Benfeitorias: Ndo ha

g= R$ 605,47 p/ m2 (terreno)

Natureza: Oferta

45

Alameda Caetano e Zaira n? 200, Apartamento B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por RICARDO FASANI GALLINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 06:23 , sob o nimero WITB23700777426

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003235-44.2019.8.26.0281 e codigo rMHxmwPc.



fls. 301

RICARDO FASANI GALLINA

CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

Fonte: Conectha Iméveis
Contato: 11-2299-8132
Caodigo: TEOO79

Enderego: Jardim México, ltatiba
Area: 714,00 m?

Situagao: Esquina

Topografia: Plano

Valor Imével: R$ 998.800,00
Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 1.398,00 p/ m? (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Evolugao / Ouro Casas Imobiliaria
Contato: 11-4594-1700
Caodigo: TE3305

Enderego: Centro, Itatiba
Area: 727,00 m?

Situacao: Meio de quadra
Topografia: Plano

Valor Imovel: R$ 700.800,00
Benfeitorias: Nao ha

q= R$ 963,00 p/ m? (terrenc)
Natureza: Oferta

Fonte: Nallin Iméveis e Engenharia
Contato: 11-4538-4510
Codigo: TE0091

Enderego: Centro, Itatiba
Area: 1.245,61 m?

Situagao: Esquina
Topografia: Plano

Valor Imével: R$ 1.200.000,00
Benfeitorias: Nao ha

q= R$ 963,00 p/ mZ (terreno)
Natureza: Oferta

Inexistindo elementos discrepantes’, conforme normas técnicas em
vigéncia, passa-se a homogeneizagio das amostras.

7 S3o considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relagdo ao valor médio amostral, extrapolem
a sua metade ou dobro.

46

Alameda Caetano e Zaira n? 200, Apartamento B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por RICARDO FASANI GALLINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 06:23 , sob o nimero WITB23700777426

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003235-44.2019.8.26.0281 e codigo rMHxmwPc.



fls. 302

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

3.2.2 Homogeneizacao da Pesquisa de Valores

MATRIZ DOS FATORES DADGS
DADOS FINAIS
AMOSTRAS INICIAIS
K1 K2 K3 K4 K5
I 787,90 1,00 0,90 1,00 1,25 1,14 985,66
] 605,47 1,00 0,90 1,00 1,25 1,19 784,69
1] 1,398,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,87 1094,63
v 963,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,88 762,70
v 963,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,94 814,70

3.3 Calculo do Valor Médio

A média (X) das cinco amostras é R$ 888,48 por m°. Portanto, & X =

888,48.
O desvio padrao (S) € dado pela formula = S= \/2()(i—)()2
n-1
Logo, o desvio padraoé = S =144,89
3.3.1 Verificacao da pertinéncia do rol de amostras pelo

critério excludente de CHAUVENET?®

Amostras extremas = Amostra IV = R$ 762,70 / m?

Amostra lll = R$ 1094,63 / m?

8 Por este critério, a amostra sera pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferenga em valor absoluto
entre o valor da amostra e a média) e o desvio padréo for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.
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Valor critico para 5 amostras = 1,65 (tabelado)®

= d4/S = (888,48 — 762,70) / 144,89 = 0,87 < 1,65 = Amostra pertinente

= d3/S = (1094,63 — 888,48) / 144,89 = 1,42 < 1,65 = Amostra pertinente

Como as amostras limites sao pertinentes, as demais também serdo, e o rol é

compativel e definitivo.

Na hipotese desta avaliagdo sera utilizada a Teoria Estatistica das

Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras e
“n — 1" graus de liberdade, com confianga de 80%, consoante a norma técnica incidente.

3.3.2

Limites de Confianca do Valor/M?

Os limites de confianga sdo definidos pelo modelo: Xmax = X % tc X S
min Yn-=-1

onde: tc=1,53 =» valores percentis para distribuicdo “t” de STUDENT,
com n (5) amostras, n — 1 (4) graus de liberdade e
confianga de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo,vem = X max = 888,48 * 1,53 x 144,89

min \ 4
Efetuando, temos = Xmax = R$ 999,32/ m?
Xmin = R$ 777,64 / m?

9 Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes. SP: Ed. Pini. Pag. 301.
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3.3.3 Determinacao da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é = Xmax — Xmin = 999,32 — 777,64 = 221,68
Dividindo-se a amplitude por trés (221,68 + 3), temos 73,89

Divisdo em classes para determinacéo do valor de decisio:

12classe = 777,64..ueeeccnnnn. 851,53
Neste intervalo ha DUAS amostras (elementos “2” e 5”) =» Peso “2”

22classe = 85153......cccceiiiiiiiiininnnn. 925,42
Neste intervalo ndo ha amostras = Peso “0”

J2classe = 92542.........cceviiviineennn. 999,32
Neste intervalo ha UMA amostra (elemento “1”) =» Peso “1”

Soma dos pesos = (Sp)=2+2+0+1=5

Soma dos valores ponderados = (Sy) = (R$ 784,69 x 2) + (R$ 814,70
x 2) + (R$ 985,66 x 1) = R$ 4.184,44

O valor unitario de decisao pertencera a classe que contiver
maior nimero de amostras e sera igual ao quociente da soma dos valores
ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO < S,:S, = 4.184,44 =+ 5 & R$ 836,89

Portanto, adota-se R$ 836,89 / m2.
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34 Calculo do Valor do Imoével

3.4.1 Valor do Terreno — V;

Vi=AxVu 2 Vi=2.095,18 x 836,89 = R$ 1.753.435,19
O valor do lote de terreno avaliando, descrito e caracterizado

anteriormente, em numeros redondos'?, é da ordem de R$ 1.800.000,00 (um
milh&o e oitocentos mil reais).

3.4.2. Valor das Benfeitorias - Vs

Doitem3.1.2 &  |Ve = Asent X CUB x Boi x Foc|, em que:

Ve = Valor da Benfeitoria

Agent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagbes — R$ / M2
Boi = Bonificacao e despesas indiretas

Foc = Fator obsoletismo e estado de conservacao

Sendo: FOC =R + Kx (1-R), em que:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

= Ve =13.892,02x 2.690,47 x 1,35 x [0,20 + 0,871 x (1 - 0,20)]

Logo, VB = R$ 45.250.452,01

O valor das construgées (edificio/prédio residencial), descritas e
caracterizadas anteriormente, em nlUmeros redondos'!, é da ordem de R$
45.000.000,00 (quarenta e cinco milhges de reais).

10 Ao Engenheiro Avaliador, em funcio do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —
14.653).

1 |dem nota “11”.
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3.4.2.1 Valor das Benfeitorias/Obras Concluidas - Vg1

Conforme item 3.1.2.1 acima, considerando as caracteristicas do
prédio residencial sob avaliacdo, a analise fisico-financeira foi realizada conforme
tabela que segue.

_— Incidéncia . Analise Pericial % executada
Item Descricao Média Valor Estimado (% executada) global Valor Executado
1 | Projetos 0,14% | R$ 63.000,00 fgg‘g“"d" - 0,14% RS  63.000,00
2 | Servicos 187% | R$  841.500,00 | Soncluido - 1,87% R$ 841.500,00
Preliminares e ke 100% Ul e
. o Executada, em "
3 Despesas Gerais 0,99% R$ 445.500,00 parte — 50%. 0,50% R$ 225.000,00
4 | Movimento de terra 073% |R$ 32850000 | Sonelido - 0.73% R$ 328.500,00
5 | Fundacoes 994% | R$ 447300000 | Sopetide - 9,94% R$ 4.473.000,00
6 | Estrutura 2290% | R$ 10.305.000,00 | EXecutada, —em 11,68% R$ 5.256.000,00
parte — 51%
. o Executada, em 5
7 Alvenaria 4,56% R$ 2.052.000,00 parte — 40% 1,82% R$ 819.000,00
8 Cobertura 0,10% R$ 45.000,00 | Nao executada. 0,00% R$ 0,00
i s S Executada, em &
9 Impermeabilizagéo 1,93% R$ 868.500,00 parte — 40% 0,77% R$ 346.500,00
10 Ef’?;ridsr'“’fe"age“ 10,02% | R$  4.509.000,00 | Ndo executada. 0,00% RS 0,00
11 | Instalagdes elétricas | 7.71% | R  3.469.500,00 | Executada —em 1,16% R$ 522.000,00
parte — 15%
Instalagoes & Executada, em G
12 Hididulicas 7,00% R$  3.150.000,00 parte — 20% 1,40% R$ 630.000,00
13 | Outras instalagbes 7.65% R$  3.442.500,00 | Nao executada. 0,00% R$ 0,00
Revestimentos 5 5 o,
14 intemos 12,59% R$ 5.665.500,00 | Nao executada. 0,00% R$ 0,00
Revestimento da 5 5 o,
15 feietiade 2,82% R$  1.269.000,00 | N&o executada. 0,00% R$ 0,00
16 Pintura 4,40% R$ 1.980.000,00 | Nao executada. 0,00% R$ 0,00
Servigos o = o
17 complementares 4,65% R$ 2.092.500,00 | Nao executada. 0,00% R$ 0,00
100,00% | R$ 45.000.000,00 30,01% R$ 13.504.500,00

Assim, a extensdo das obras concluidas corresponde a R$
13.504.500,00, que equivale a 30,01% do total previsto no projeto. Portanto, o valor
das obras concluidas, incorporadas sobre o imével penhorado, descritas e
caracterizadas anteriormente, em nUmeros redondos, é da ordem de R$
13.500.000,00 (treze milhdes e quinhentos mil reais).
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4. Conclusao

= O imével avaliando, objeto da matricula n® 056847 do Rl
de ltatiba/SP, com &rea de terreno de 2.095,18 m?, e
demais benfeitorias incorporadas (edificio/prédio em
construcao), descritas e caracterizadas anteriormente, em
nameros redondos, possui VALOR DE MERCADO de
R$ 15.300.000,00' (quinze milhdes e trezentos mil reais),
para NOVEMBRO DE 2023.

5. Encerramento

As andlises e conclusdes expressas no presente trabalho foram
baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e levantamentos efetuados pelo préprio
perito, tendo-se como idéneas e verdadeiras as informacdes a ele prestadas por
terceiros.

Conforme pesquisa realizada junto a Prefeitura Municipal de
ltatiba, sobre o imével avaliando CONSTA débito de IPTU, no valor de R$
20.473,81.

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos a presente
avaliagao, composto por 52 (trinta) laudas digitadas, exceto anexos.

Itatiba, 21 de novembro de 2023.
RICARDO FASANI GALLINA

CREA/SP n? 5061413653
Perito Judicial

12 RS 1.800.000,00 (um milhdo e oitocentos mil reais) para o lote de terreno, e R$ 13.500.000,00 (treze milhdes e

quinhentos mil reais) para as construgdes existentes, ja considerado o atual estado de conservagao.
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ANEXO

o Extrato de informacbes (dados do terreno e de débito de
IPTU), relativamente ao imével objeto de avaliacao, expedido
pela Prefeitura Municipal de ltatiba/SP.

o Copia do projeto de aprovacao do empreendimento (edificio
residencial), obtido junto a Prefeitura Municipal de ltatiba/SP.
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MUNICIPIO DE ITATIBA e
ol
Secretaria Municipal de Finangas - Segdo da Receita
13253-205 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 600 LT JO DE LUCCA ITATIBA SP 11 3183-0630 DEMONS TIVO DAS PARCELAS
Parcela  Vencimento  Valor em R§
INSCRICAD 41212-22-26-00637.0-0088.00000 IDFISICO 20778 FISICO OUTROS Sim UNICA DESC 5%
DESTINATARIO LUZIA IVANIRA VICENTINI BORELLA COM I% DE DESCONTD
e
LOCAL DO IMOVEL 13263200 - RUA STO. ANTONIO, P
BAIRRO DO IMOVEL SANTO ANTONIO, BAIRRO 0306
04106
Loteamenio SANTO ANTONIO, BAIRRO
Lote 02A Quadea . CTM ANTIGO 005086009001000 SEM DESCONTO
om 250272023 550,90
ARE A TERFEND M WL M TERS COBR (R 13800 VALOR VENAL TERRENO (RE) meau 2 PLr il ira] 550,98
AREA PREDIO (| ase | veu mRED conR ) a0 VALOR VENAL PREDIO (el ™ o Hovaan 209
LT 2508/202 150 9
TESTADA M | TRCONSTH AUQUOTA 200 VALOR VENAL IMOVEL (R w00 (1 25062023 550,96
(] 2507/223 550,99
VLR VENAL DO IMOVEL TREBILTAVEL wisa IOMEAMENTO xi MPOETO LANCADO (RS) Atmn o 280820 550,55
DESC APOSENTALO oant 500202 540,50
(4 28102023 5% 50
PRECD PUBLICD (RS} 000 CONTRISMUM FUBL () e TOTAL A PAGAR (RS 009 o poop bl vl 550,99
nn 2512200 551,08
X REM LiXD (R ws TOTAL DE TAXAS (Fy) =y
el o TOTAL SEM DESCONTO £.060,95
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